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Sanderjyllands Revision

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for Steger
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Tedelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grasten, den 22. juni 2020

Direkter
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Senderjyllands Revision

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Steger Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Steger Ejendomme ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nadvendig 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 fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Sgnderjyllands Revision

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

J Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.
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Senderjyllands Revision

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opniet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold

til rsregnskabsloven.

Baseret p det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arstegnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Pad rg, den 22, juni 2020

arjyllands Revision

toriseret revisionsaktieselskab

laus Thomsen
Statsaut, revisor
mnel 9744

Steger Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019



Senderjyllands Revision

Selskabsoplysninger
Selskabet Steger Ejendomme ApS
Nygade 15
6300 Grasten
CVR-nr.: 35388133
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Steffan Steger, Direkter
Revision Senderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvegade 6
6330 Padborg
Modervirksomhed Steger Gruppen ApS
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Sgnderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af at eje ejendomme til udlejning

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arsregnskabet for 2019 er afsluttet med et resultat pd kr. 880.843 mod et resultat i 2018 pé tkr. 1.222.
Selskabets resultat anses for tilfredsstillende.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2019 kr. 2.717.462.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Udbruddet af Coronavirus (COVID-19) betyder nye udfordringer og risici for virksomheden., Der er
truffet en rekke foranstaltninger med henblik pd at sikre medarbejdernes helbred og sundhed. I
tilknytning til de helbredsmeassige risici har virusudbruddet betydet usikkerhed og ustabilitet savel
politisk/samfundsmeessigt som for virksomheden. Nuvarende og eventuelle fremtidige politiske og
gkonomiske foranstaltninger, som matte blive sat i veerk, vil kunne afstedkomme finansielle risici knyttet
til  virksomhedens drift og eventuelt begrense virksomhedens samhandelsmuligheder.

Virksomhedens nuvarende og planlagte aktiviteter giver imidlertid ikke anledning til saerlige finansielle
risici, og selskabets likviditetsberedskab forventes at vaere sikret i tilstreekkeligt omfang.
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Sgnderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Steger Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af @ndrede
regnskabsmaessige sken af belob, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden 4rets udgang, og sifremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsat-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ¢jendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indt@gter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsettes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmassige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmessigt skan.

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

Kostprisen pA et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pé de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvardier:

Steger Ejendomme ApS + Arsrapport for 2019 8



Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Brugstid Restveerdi
Bygninger 30 ar 20 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 4r indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i resultat
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeassige vaerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pd veerdiforrin-
gelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hajeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fia anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nr betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pd goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfelgende regnskabsir.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Sanderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Steger Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeassig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gezldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Andre gzeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtzegter i de efterfalgende
ar.

Steger Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019 10



Sgnderjyllands Revision

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

1

2019 2018
Bruttofortjeneste 2.510.425 2.086
Personaleomkostninger -940.440 -69
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -188.702 -119
Driftsresultat 1.381.283 1.898
Andre finansielle indtegter 97.166 0
@vrige finansielle omkostninger -332.868 -286
Resultat for skat 1.145.581 1.612
Skat af arets resultat -264.738 -390
Arets resultat 880.843 1.222
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfart resultat 880.843 1.222
Disponeret i alt 880.843 1.222

Steger Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019
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Senderjyllands Revision

Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 14.816.054 13.175
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 26575 26
Materielle anleegsaktiver i alt 14.842.629 13.201
Anlzegsaktiver i alt 14.842.629 13.201
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 77.498 15
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 142.998 44
Andre tilgodehavender 21.988 28
Periodeafgransningsposter 122 0
Tilgodehavender i alt 242.606 87
Likvide beholdninger 167.106 71
Omsaetningsalktiver i alt 409.712 158
Aktiver i alt 15.252.341 13.359

Steger Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019 12



Senderjyllands Revision

Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
FEgenkapital
Anpartskapital 100.000 100
Overfort resultat 2.617.462 15937
Egenkapital i alt 2.717.462 1.837
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 2.273 1
Hensatte forpligtelser i alt 2.273 1
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 9.636.558 6.946
Geeld til pengeinstitutter 0 171
Deposita 291.972 172
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.928.530 7.289
3 Kortfristet del af langfristet geeld 784.720 275
Geld til pengeinstitutter 243.851 2.646
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 23.659 45
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.078.270 996
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 263.312 245
Anden geeld 173.664 10
Periodeafgraensningsposter 36.600 15
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.604.076 4.232
Gezldsforpligtelser i alt 12.532.606 11.521
Passiver i alt 15.252.341 13.359
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
Steger Ejendomme ApS * Arsrapport for 2019 13



Sgnderjyllands Revision

Noter
2019 2018
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 843.833 64
Pensioner 84.317 4
Andre omkostninger til social sikring 12.290 1
940.440 69
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 3 1
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 37.002 39
Andre finansielle omkostninger 295.866 247
332.868 286
3.  Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 9.955.451 318.893 9.636.558 8.313.362
Geld til pengeinstitutter 465.827 465.827 0 0
Deposita 291.972 0 291.972 0
10.713.250 784.720 9.928.530 8.313.362

4, Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.053 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2019 udgar 14.816 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.811 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019

udger 9.403 t.kr.
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Sgnderjyllands Revision

Noter

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for to tilknyttede virksomheders bankgeld. De tilknyttede virksomheders
bankgzeld udger pr. 31. december 2019 1 alt 1.142 tkr.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Steger Gruppen ApS, CVR-nr. 33772009 som
administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.
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