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Ejendomsselskabet Stengards Alle A/S

Virksomhedsoplysninger
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CVR-nr.: 34579989
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsdr: 01.01.2017 - 31.12.2017

Bestyrelse

Claus Brun Rasmussen, formand
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Poul Vagn Carstensen

Direktion
Jesper Kaas Horsbgl

Revisor
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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Ejendomsselskabet Stengards Alle A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 27.02.2018

Direktion

Jesper Kaas Horsbagl

Bestyrelse

Claus Brun Rasmussen Kim Kruse Johansen Lars Olesen Lyngsg

formand

Poul Vagn Carstensen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stengdrds Alle A/S

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stengards Alle A/S for
regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopggrelse, noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pd 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 fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 27.02.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jacob Ngrmark
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 30176
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er erhvervelse, salg og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et overskud pa 753 t.kr. for skat, hvilket ledelsen anser for til-
fredsstillende.

Arets resultat er pdvirket af en positiv dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme p& 400 t.kr.

Efter overfgrsel af drets resultat udger egenkapitalen 5.713 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017
2017 2016
kr. kr.
Nettoomseetning 950.501 995.451
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 400.000 1.519.232
Andre eksterne omkostninger (359.109) (457.566)
Driftsresultat 991.392 2.057.117
Andre finansielle indtzegter 22.845 128.348
Andre finansielle omkostninger (261.170) (717.538)
Resultat for skat 753.067 1.467.927
Skat af arets resultat (168.554) (300.835)
Arets resultat 584.513 1.167.092
Forslag til resultatdisponering
Ordinzaert udbytte for regnskabsaret 0 2.000.000
Overfgrt resultat 584.513 (832.908)
584.513 1.167.092
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Balance pr. 31.12.2017
2017 2016
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 14.900.000 14.500.000
Materielle anlaegsaktiver 3 14.900.000 14.500.000
Anlagsaktiver 14.900.000 14.500.000
Andre tilgodehavender 7.009 621
Tilgodehavende selskabsskat 135.434 0
Tilgodehavender 142.443 621
Likvide beholdninger 221.025 2.411.153
Omsaetningsaktiver 363.468 2.411.774
Aktiver 15.263.468 16.911.774
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016

kr. kr.
4.200.000 4.200.000
1.512.915 928.402
0 2.000.000
5.712.915 7.128.402
645.000 543.000
645.000 543.000
8.557.469 8.580.314
8.557.469 8.580.314
242.969 200.878
80.990 66.959
24.125 25.375

0 366.846

348.084 660.058
8.905.553 9.240.372
15.263.468 16.911.774
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Egenkapitalopggrelse for 2017
Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
i 4.200.000 928.402 2.000.000 7.128.402
primo
Udbetalt ordineert
0 0 (2.000.000) (2.000.000)
udbytte
Arets resultat 0 584.513 0 584.513
Egenkapital
4.200.000 1.512.915 0 5.712.915

ultimo
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 261.170 364.449
@vrige finansielle omkostninger 0 353.089
261.170 717.538
2017 2016
kr. kr.
2. Skat af arets resultat
Aktuel skat 66.554 394.835
Andring af udskudt skat 102.000 (94.000)
168.554 300.835
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 11.727.221
Kostpris ultimo 11.727.221
Dagsveaerdireguleringer primo 2.772.779
Arets dagsvaerdireguleringer 400.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.172.779
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.900.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 5,3% pr.
31.12.2017 mod 5,3% sidste r. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dags-
vaerdi med 1,2 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil forgge vaerdien med 1,5 mio.kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen udggr 1.452 kr. mod 1.459 kr. sidste ar. Stgrrelsen pa ejendommen
udggr 671 m2. Der er ikke tomgang i ejendommene pr. 31.12.2017. Lejekontrakterne kan opsiges med tre
méaneders varsel.
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Noter
Restgaeld
efter 5 ar
kr.
4. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.643.153
7.643.153

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 14.900.000 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.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme til private. Lejeindtaegter indregnes i
resultatopggrelsen efter forfaldsprincippet.

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,
herunder administration mv.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder amortiseringstillaeg fra finansiering mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres p& den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en szerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, 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 lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, 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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



