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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 13. februar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet @sterbro 7 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

13. februar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerad, den 13. juni 2016

Direktion:

Mads Halgaard Madsen

Bestyrelse:

Steen Skovmand Per Nordvig Nielsen Mads Halgaard Madsen
Formand

Morten Kaas Vinther
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet @sterbro 7 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterbro 7 ApS for regnskabsaret 13. februar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
13. februar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 13. juni 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Jens Haugbyrd
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.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Selskabets egenkapital vil pa kommende generalforsamling blive foraget med tkr. 600 i forbindelse med
konvertering af gaeld.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet er stiftet i arets lob og har efterfalgende kobt ejendommene @sterbro 7 samt @sterbro 1-5 i
5000 Odense. Ejendommene er under ombygning og modernisering med det formal, at blive udlejet til
beboelse og erhverv.
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RESULTATOPG@RELSE 13. FEBRUAR - 31. DECEMBER

Note 2015

kr.

BRUTTOFORTJENESTE.......ueuiiiitiii ettt e e ee e eeeee 8.375

Andre finansielle OMKOStNINGET. ... .ccuuiiiiitiiiiiiiiiiiiiitreieeeeneeeennnerennnenen: -146.068

RESULTAT FOR SKAT ....eiiniiiiiii ettt e e e -137.693

SKat af Arets rESUILAL. c.uvuvenen e ettt ettt et e e ee et e e e et e eaeeneaenen, 0

ARETS RESULTAT . ...uiiiiiiiiineiieetie et et eteeetneeteeneeeneeaneeneeenaeaneennaenaenns. -137.693
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

(01710 {7 ol d 1 - | P -137.693

DAL e -137.693
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 DY GNING el .. . eiiiitiiiititiieeeieeeeteterneerenneeeenaeeeenasessnnesennnes
Mat.anlaegsaktiver under udfarelse........cccvviiiiiiiiiiiiiii i
Materielle anlaagsaktiver........ccciiiiiiiiiiiiiii i e

Lejedepositum og andre tilgodehavender........ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinineeenn,
Finansielle anlaegsaktiVer.........ccooiiiiiiiiiiiiiii i e,

ANLAGSAKTIVER. ...t

Andre tilgodehavender.......coviiiiiii i e
TilgodehaVender......couuiiiiii i i i e e e e e e e e e

Likvide beholdninger..........oiiiiiiiiiii i i e e e e e e e aee,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....cviiiiiiiiiiiiiiii e

AKTIVER

Note

2015
kr.

25.498.342
6.799.561
32.297.903

30.000
30.000

32.327.903

550.750
550.750

23.528.500

24.079.250

56.407.153
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2015
kr.
Y1 6101 - [ | - | H PP PPN 50.000
OVErfart OVEISKUG. ...coitiiiii i i et e e e it e e e e e eaanaen, -137.693
EGENKAPITAL ...ttt et ettt ettt enteaeeeaeaaeaneanennennsnnenn, 3 -87.693
Geeld til realkreditinstitutter. oo iiii i e 18.831.908
Geeld til associerede virksomheder.......coooiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 19.478.612
Langfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiii e, 4  38.310.520
Gaeld til pengeiNstitULLE . . it i i e e e e e eaaee 17.489.360
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.......cuvviiuiiiiiiiiiiiiniieinineerennnennn, 646.624
F 3T [ I - = <] U A PP 48.342
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 18.184.326
GZELDSFORPLIGTELSER.....cuuiiiiiiiiitinterterteiteateeteateeeeaeeaeeanseneencansann: 56.494.846
PASSIVER. ... .ottt ettt et et e et eeeeaeeeneaasensensansansanenn. 56.407.153
Eventualposter mv. 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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NOTER

Materielle anlagsaktiver

LI 12T o T PP
Kostpris 31. december 2015........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

Finansielle anlaegsaktiver

L 12T PP
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e e e eaaeas

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

Egenkapital

Egenkapital 13. februar 2015....ccccviiiiiiiiiiiiniinnennn,

Forslag til arets resultatdisponering

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...
Geeld til associerede
virksomheder............ccc........

Eventualposter mv.
Kontraktlige forpligtelser

13/2 2015
geeld i alt

0

0

0

2015
kr.

Grunde og Mat.anlaegsaktiver

bygninger under udferelse

25.498.342 6.799.561

25.498.342 6.799.561

.................. 25.498.342 6.799.561

Lejedepositum og

andre

tilgodehavender

30.000

30.000

..................................... 30.000
Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt

50.000 0 50.000

.......... -137.693 -137.693

50.000 -137.693 -87.693

31/12 2015 Afdrag Restgaeld

geld i alt naeste ar efter 5 ar

18.831.908 0 18.831.908

19.478.612 0 19.478.612

38.310.520 0 38.310.520

Selskabet har i alt indgaet kontraktlige forpligtelser vedrerende ombygningen af Ejendommen
@sterbro 7 for mio. kr. 5,5 ex. moms.

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pa t.kr. 30.

10

Note
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NOTER
Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, tkr. 19.000 er der givet pant i grund og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger i alt tkr.

19.000.

Til sikkerhed for al gaeld til Nykredit er der sikkerhedsstillet pa deponeret bankkonto

tkr. 10.964.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @sterbro 7 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, gald og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen 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-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi 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 lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 20-40 ar 25-50 %
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke
males til dagsvaerdi, 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.

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

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 veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, associerede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.



