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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. december 2017 - 31. december
2018 for Staermose & Aarup Ejendomme ApS.

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 perioden 1. december
2017 - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den % / 2019

>

Direktion

S Q¥ dersen JMorten Aarup Jensen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Stzermose & Aarup Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stzrmose & Aarup Ejendomme ApS for perioden 1. december 2017 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. december
2017 - 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gazldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej 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 galdende
i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd
grundlag af arsregnskabet.

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

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

» Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» 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.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé 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 fortsztte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan
fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om Aarsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Baseret pad det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, deng /% 2019

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 78 33 78 18

Kim Rune Christensen

statsaut. revisor
mne33194



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Steermose & Aarup Ejendomme ApS

Staermose & Aarup Ejendomme ApS
Toldboden 3
8800 Viborg

Telefon: 51809920

E-mail: morten@officepilot.dk

CVR-nr.: 39138727

Kommune: Viborg

1. regnskabsar:; 1. december 2017 - 31. december 2018
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Knud Jesper Steermose Andersen
Morten Aarup Jensen

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Sendergade 25

8600 Silkeborg

Kim Rune Christensen, statsaut. revisor
Michael Gam Pedersen, revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter bestdr i investering, keb og udlejning af ejendomme samt dermed
beslaegtede aktiviteter.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Steermose & Aarup Ejendomme ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

Det er selskabets farste regnskabsir, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal. Arsregnskabet aflaegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget 1 regnskabs-
posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabspostemne “nettoomsaetning, @ndring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til ravarer og
hjalpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning

Nettoomsatningen indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang. Nettoomsztningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indteegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller
genindvindingsvardien, hvor denne er lavere.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveardi efter afsluttet brugstid og reduceres
med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet.
Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved a&ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmeessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til
materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Brugstid Restverdi
Bygninger 50 &r 50 %

Smaaktiver og aktiver med kort levetid indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i anskaffelseséaret.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger
Varebeholdninger maéles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfaelde, hvor nettorealisationsvardien er lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer opgeres som anskaffelsespris med tilleg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede ferdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for révarer,
hjalpematerialer, direkte len og direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien  for  varebeholdninger — opgeres som  salgspris med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsattes under
hensyntagen til omsettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som falge af en begivenhed indtruffet senest pa balancedagen
har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele for at
indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter garantiforpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden
pa 1-5 &r. De hensatte forpligtelser males og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbejder.

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat p& grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeverende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gzldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Prioritetsgald er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1&nets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgrzansningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtagter i de efterfelgende &r.
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1. december - 31. december
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DISPONERET I ALT

...............................................................................................................
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2017/18

416.033

-67.140

348.893

189.275

159.618

-40.390

119.228

119.228

119.228
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Balance 31. december
AKTIVER
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Fremstillede faerdigvarer 0g handelSVArer ...........oooceeeeieiecienieeree e

VarebeholdDIIEEr .............ccoiiiuiiiriiiieerrs st sas st esas s s e s s s e e s s rassss s s s aessessnesanesanasas

Andre tilgodehavender ...........cooiuiiiiiiir i
UdSKUAL SKALEAKEIV .....evievieeieiereeieetiseeieeseessessssseensssssss s er s essaesne s sansessesssasnsebesnssnbesnsnnsnssisssnans
PeriodealgranSINESPOSIET .. .veiureneiitiettieeaeee et ib s e e e e se b s s s b s s b a b s ra bR b

Tilgodehavender ......... i s imem s it adesis v s ss i avsesus srassissantasas

Likvide DehOIAMINGET .........c.oeiimiriiiiaiiaeeeiteere e eee s e s sansses s smassas s sbssma s b e s b s srnssrbeins

OMS ATNINGSAKTIVER ;s eonnsiaaistoss isss sy ssessvsbestanovias adsapsvave

AKTIVER

...................................................................................................................................
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2018

7.695.340

7.695.340

7.695.340

2.139.425

2.139.425

9.600
9.000
12.000

30.600

576.138

2.746.163

10.441.503
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Balance 31. december

PASSIVER

2018
Note

Virksomhedskapital csmssnissisissssssssmemisssssnmnnsenseoisssssamsrasssssuesisssssms serosas (resssssersesssearsrasans 50.000
OVELTBIL TESUMAL. ...y eesensnssamssssnssnssssssssisntoannibaisssssns sasssssascs saorasvasssossssonssndsnvesssotsassostobnbsisdanpiasasnss 119.228
2 EGENKAPYT AL oo i iy rsssisiss v sisss st sdavvsse Ve s i ad s i s avca 169.228
ANSvarlig JANEKAPILAL..........evreeeeeecee et sa e s e r e sre s s e sn e e sa s sas b 2.000.000
PrioritetSGamId. ... .c.uuiererrrrreee e ecr e nacre e i e G S RS SRS S S SRS e e e AR 4,272,012
e RN 4L 10D L O SO POUT TP 1.714.490
D epOSita sessssmer s s s S aae B e s SO R T A s o S VAo ST e 67.300
3 Langfristede gaeldsforpligtelSer.................cocoiiiiiiiiiiiiiii s 8.053.802
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelSer .........ccuiiiiimiiiimmiirnresncsere s 80.000
QT 1V 1] 10011 £ GOSN SSP OO 2.044.180
Leverandgrer af varer 0g tjenesteydelSer.....ccoui it 38.345
5] R Lo 1) o | A OB OT TR 49.390
ANAen Geeld. ., .urersprenestnsasssssmeoyemsnessessssss mrsrmermsy e s e s RIS AR OSSRV R RSP RO S Se s AR 953
PeriodealgransSningSPOSLEr. ... .ccoviueiiie ittt s eb bbb 5.605
Kortfristede gaeldsforpligtelSer...............ccccociiiimiiiimiininiiis st b eras 2,218.473
GALDSFORPLIGTELSER ..ottt sssssssesiesssssssssssasssassssssasssssnsssnssssanas 10.272.275

PASSIVER ...ttt ssss e s ssss s sa s s ssesanssasssanssaseesas s sssssnsstasssesesesnsssnsesanes 10.441.503

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser



Noter

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. december 2017 ... sssosusuomvsorsiasssssississsssmnsmsioss isaissispaasssisssspassssmisssioimsies
ATEES tIZANE ...ttt s v ssss e sess s s sa e se st s sasasa s s s saes st b e s s nn s e e nn s s

Af-/nedskrivninger 1. december 2017 .......ocuiiiiriiieniiiie e

Af-/nedskrivninger pé athendede aktiver

B B YT ) s 0110V OO

Af-/nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Egenkapital

Virksomhedskapital...........ccervvennneernerenns
Overfort resultat.........ccoocvvvenvereerrriesesresnns

Langfristede geeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital............cccoeeiiiiins
Prioritetsgaeld.......c.ccoveiruiiiriiniuiininiinnenns
Kreditinstitutter..........ccoveeneeeriniciineninnn
Deposita...cccvreecceereeiieeeeree s

Staermose & Aarup Ejendomme ApS 16
Grunde og
bygninger
0
7.748.020
0
7.748.020
0
.................................................................................... 0
-52.680
.................................................................................... -52.680
2018..... s T S e 7.695.340
Forslag til
resultatdis-
1/12 2017 ponering 31/12 2018
................................ 50.000 0 50.000
................................ 0 119.228 119.228
50.000 119.228 169.228
31/12 2018 Afdrag Restgaeld
Geld i alt naste ar efter 5 ar
................................ 2.000.000 0 0
................................ 4.272.012 0 4.272.012
................................ 1.794.490 80.000 20.000
................................ 67.300 0 0
8.133.802 4.292.012

80.000




Steermose & Aarup Ejendomme ApS

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for gald til
kreditinstitutter. Pantet udger kr. 5.627.000 og den regnskabsmassige verdi af de
pantsatte aktiver er kr. 9.834.764. Endvidere er der givet pant til sikkerhed for
ejerforening. Pantet udger kr. 20.000 og den regnskabsmaessige veerdi af det
pantsatte aktiv er kr. 1.407.283.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelse herudover andrager kr. 0.
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