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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018/19 for @stergade 5 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. december 2019

Direktion

Christina Mandal Albertsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i @stergade 5 ApS

"Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @stergade 5 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder 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 tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen."

Aalborg, den 27. december 2019

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Jgrgen Jensen
statsautoriseret revisor
mnel0118
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Advokatforbindelse

@stergade 5 ApS
@stergade 5, 1. 1.

9000 Aarhus

CVR-nr.: 39451441

Stiftet: 28. marts 2018
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Christina Mandal Albertsen

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Advokat Ole Wanger ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er at drive udlejningsejendomme og anden hermed besaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 4.294.196 mod 4.390.077 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor 3.566.082 mod 4.193.383 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Ledelsen har ikke identificeret begivenheder efter regnskabsarets udlgb der kan have indflydelse pa
regnskabsafleeggelsen.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

2018/19 2017/18

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 4.294.196 4.390.077

Vaerdiregulering af investeringsejendomme 1.414.032 2.000.000

1 Personaleomkostninger -231.680 -68.101

Driftsresultat 5.476.548 6.321.976

2 Andre finansielle indtzaegter 4.974 0

3 @vrige finansielle omkostninger -934.188 -973.919

Resultat for skat 4.547.334 5.348.057

4 Skat af arets resultat -981.252 -1.154.674

Ordinzert resultat efter skat 3.566.082 4.193.383

Arets resultat 3.566.082 4.193.383
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 3.566.082 4.193.383

Disponeret i alt 3.566.082 4.193.383
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Balance 30. september
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Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 132.000.000 130.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 132.000.000 130.000.000
Anlaegsaktiver i alt 132.000.000 130.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 589.674 559.653
Periodeafgraensningsposter 103.856 20.442
Tilgodehavender i alt 693.530 580.095
Omsaetningsaktiver i alt 693.530 580.095
Aktiver i alt 132.693.530 130.580.095
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Balance 30. september

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 50.000 50.000
8 Overfgrt resultat 38.703.528 35.047.446
Egenkapital i alt 38.753.528 35.097.446
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 12.859.805 12.199.907
Hensatte forpligtelser i alt 12.859.805 12.199.907
Geaeldsforpligtelser
9 Geeld til realkreditinstitutter 72.507.943 73.273.166
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 72.507.943 73.273.166
Kortfristet del af langfristet geeld 665.000 659.200
Geld til pengeinstitut 3.436.618 4.848.561
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.419.897 1.468.577
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.557 14.331
Selskabsskat 778.084 444.290
Anden geeld 2.232.098 2.477.165
Periodeafgransningsposter 0 97.452
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.572.254 10.009.576
Geaeldsforpligtelser i alt 81.080.197 83.282.742
Passiver i alt 132.693.530 130.580.095
10 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

2018/19 2017/18
kr. kr.
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 231.680 68.101
231.680 68.101
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
Andre finansielle indtaegter
Renter, udlan 4,974 0
4,974 0
@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 934.188 973.919
934.188 973.919
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 321.354 444.290
Arets regulering af udskudt skat 659.898 710.384
981.252 1.154.674
Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2018 92.742.600 92.742.600
Tilgang i arets lgb 585.968 0
Kostpris 30. september 2019 93.328.568 92.742.600
Regulering til dagsveerdi 1. oktober 2018 37.257.400 35.257.400
Arets regulering til dagsveerdi 1.414.032 2.000.000
Regulering til dagsveerdi 30. september 2019 38.671.432 37.257.400
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019 132.000.000 130.000.000
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Noter

5.  Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Selskabets ejendomme er veerdiansat pa baggrund af et afkastprocent pa 3,4%

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

30/9 2019 30/9 2018
kr. kr.
6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2018 50.000 50.000
50.000 50.000
7. Overkurs ved emission
Overkurs ved emission 1. oktober 2018 0 30.854.063
Overfort til overfgrt resultat 0 -30.854.063
0 0
8. Overfogrt resultat
Overfgrt resultat 1. oktober 2018 35.047.446 0
Overfogrt fra overkurs ved emission 0 30.854.063
Korrigeret overfgrt resultat 1. oktober 2018 35.047.446 30.854.063
Arets overfgrte overskud eller underskud 3.656.082 4.193.383
38.703.528 35.047.446
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Noter

30/9 2019 30/9 2018
kr. kr.

9. Gald til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter i alt 73.172.943 73.932.366
Heraf forfalder inden for 1 ar -665.000 -659.200
72.507.943 73.273.166
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 67.303.118 70.627.366

10.

11.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 73.173 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger.

Endvidere er der deponeret ejerpantebrev med pant i grunde og bygning til sikkerhed for

mellemvaerende med pengeinstitut pa 3.437 t.kr. Ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi pr.

30. september 2019 udggr 128.000 t.kr.

Eventualposter

Ingen.

@stergade 5 ApS - Arsrapport for 2018/19
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @stergade 5 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten aflaegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor
der ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fg@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtaegter fra selskabets investeringsejendom med fradrag af
omkostninger hertil samt andre eksterne omkostninger.

Indtaegter fra udlejningsejendom

Indteegter fra udlejningsejendommen omfatter huslejeindtaegter samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende udlejningsejendomme

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien
opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveaerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfgl-

gende ar.
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