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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
LEDELSENS PATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016
for @sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af koncernens og selskabets

aktiviteter og koncernens pengestrgamme for perioden 1. januar - 31. december 2016.

Kgbenhavn @, den 1/4 2017

Peter Sextus Rasmussen
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i @sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S for perioden 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2016 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfagres 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 veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne 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 konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom
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. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere
kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aalborg S@, den 25/4 2017
Revisionsfirmaet Erik Sondrup Andersen Registreret Revisionsanpartsselskab

Registreret revisionsanpartsselskab

Erik Sondrup Andersen
registreret revisor FSR

Revisionsfirmaet Erik Sondrup Andersen

Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 12995636
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Erik Sondrup Andersen
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for @sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Nettoomsatning
Nettoomseetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
feellesomkostninger.

Distributionsomkostninger
Distributionsomkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer distribution og salg, reklame- og
markedsfaringsomkostninger, autodrift mv.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzr karakter i forhold til virksomhedens
veesentligste aktivitet.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Avrets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfagres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder er
ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet ARIK ApS (administrationsselskab).  Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa
forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,

Side 8



@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

/ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten “Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anleegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgare,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvardi. Denne nedskrivningstest
gennemfares arligt pa igangvearende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for veerdifald.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males 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 laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfalgende ar.

Likvider
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet
i posten "Kreditinstitutter" under kortfristede geeldsforpligtelser.

Side 10



@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S

RESULTATOPG@RELSE
1. januar 2016 til 31. december 2016

2016 2015
BRUTTORESULTAT ..ottt 1.031.458 935.702
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
INVeSteringsejendomMmME .......ccccoveveieiee e 197.441- 101.206
Andre finansielle iNdteagter ... 177.804 165.639
1 Andre finansielle omkostninger .........c.cocovvevevieciciivn e, 266.889- 335.029-
ORDINART RESULTAT F@R SKAT ..o 744,932 867.518
2 Skat af Arets reSUltat ..........ccveveveveveverceccceee e, 196.726- 176.765-
ARETS RESULTAT ..ottt esae s 548.206 690.753
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
FOreslaet UADYE .........cccvevevieireieeieeceeeee e 400.000 0
OVverfart resUltat ..........ccoocvevereieee e 148.206 690.753
DISPONERET FALT ..ot 548.206 690.753
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
BALANCE PR. 31. december 2016

AKTIVER

2016 2015

Immaterielle anleegsaktiver i gvrigt..........cccocevvevivivciiiieiee, 0 0
Immaterielle anlaegsaktiVer ... 0 0

3 Grunde 0g BYgNINGEr......cccooveiiieee e 19.367.001 19.367.001
Materielle anlaegsaktiver ... 19.367.001 19.367.001
ANLZEGSAKTIVER ..o 19.367.001 19.367.001
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme ... 45.730- 1.340-

4 Tilgodehavender hos associerede virksomheder.................... 5.917.788 5.686.944
Andre tilgodehavender ... 27.676 0
Tilgodehavender ... 5.899.734 5.685.604
Likvide beholdninger ... 504.856 1.353.062
OMSZAETNINGSAKTIVER......cco i 6.404.590 7.038.666
AKTIVER ..o 25.771.591 26.405.667
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S
BALANCE PR. 31. december 2016

PASSIVER

2016 2015

Selskabskapital ..........ccccovviieiiiiicc e 500.000 500.000
Overfart resultat ..........ccoocevveieieee e 6.204.036 6.055.831
FOreslaet UADYIE ........ocvvveveieieieeee e 400.000 0
5 EGENKAPITAL ..ottt 7.104.036 6.555.831
Henseettelser til eventualskat............ocoovveivieniiieneneiceen 155.167 165.747
ANAre NENSELLEISEr .......cvvveiiiee e 43.761 113.541
HENSATTE FORPLIGTELSER ......ccoooviiiiiiiveeiee 198.928 279.288
PrioritetSgaId ......ccvevveieiceeec e 16.062.127 15.864.686
Langfristede geaeldsforpligtelser.........ccocovvviiiiicivneinnne. 16.062.127 15.864.686
KreditinSTIULLEr ......ooveiece e s 0 2.954.733
Modtagne forudbetalinger fra lejer........ccccovvviiievcinnieiee, 573.166 555.123
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........ccccvevnerennne. 18.408 19.994
6 Geld til tilknyttede virksomheder.........c.ccooveveieiieiecieieinns 1.621.261 89.075
SeISKADSSKAL .......ecveiereiiiciece e 207.306 92.261
ANAEN GRI ..o 13.641- 6.227-
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse..........c..cooviiiiiicnnns 0 903
Kortfristede gaeldsforpligtelSer ........ccocovveviiiiiicveieciecee, 2.406.500 3.705.862
G/ZELDSFORPLIGTELSER. ..o 18.468.627 19.570.548
PASSIVER ..ot 25.771.591 26.405.667

7  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter
9 Ejerforhold

(o]
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S

NOTER
2016 2015
1 Andre finansielle omkostninger
Renter Mr. ARIK APS ... 29.000 0
(C1=1 0}V (=] 111775 SRS 900 3.906
Renter, anpartshaver/aktionger............cccocveveveicvniene i, 45.267 90.155
Prioritetsrenter, kreditforeninger...........ccoocevevviveivncviennn, 191.722 240.968
Andre finansielle omkostninger i alt...........ccocoovvvierennn. 266.889 335.029
2 Skat af arets resultat
Skat af Arets reSUltat ...........ccceveeeecreririieie s 207.306 92.261
Regulering af udskudt skat, investeringsaktiver og geld....... 10.580- 7.053-
Regulering af tidligere ars skat............cceveveevevvrveienereeeeans 0 91.557
Skat af arets resultat i alt..............ccceveveveveeeececcccee, 196.726 176.765
Grunde og
bygninger
3 Materielle anlaegsaktiver
ANSKAFTRISESSUM, PIIMO ...veiiiiicic et 19.367.001
Anskaffelsessum 31. december 2016 19.367.001
Materielle anlaegsaktiver i alt............cooooiiiiiiiii e 19.367.001
2016 2015
4  Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Tilgodehavende mr. Ejd. 2/7 2002 ApS......c.cccevveveveieevnenne 5.857.552 5.686.944
Tilgodehavende mr. Frederikkevej 23 (vand) ........cccccccevenene 60.236 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder i alt........ 5.917.788 5.686.944
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@sterbrogade 27 Kgbenhavn A/S

NOTER
Forslag til
resultatdisponer-
Primo ing Ultimo
5 Egenkapital
Virksomhedskapital..............cc.cooennennen. 500.000 0 500.000
Overfart resultat ..........ccoovevvevnieneneninn 6.055.830 148.206 6.204.036
Foreslaet udbytte ..........ccoeeeeriiicreinnns 0 400.000 400.000
6.555.830 548.206 7.104.036
2016 2015
6 Geld til tilknyttede virksomheder
Mellemregning ARIK APS .....ovoiiiiiieee e 1.529.000 89.075
Skyldigt sambeskatningsbidrag (til ARIK) ..........ccccoevvennne. 92.261 0
Geeld til tilknyttede virksomhederialt.........cc.ccccooeieenns 1.621.261 89.075

7  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har stillet ejendommene til sikkerhed for lan i kreditforening og bank.

8 Nertstaende parter
Der har ikke varet nogen samhandel mellem naertstaende parter.

9 Ejerforhold
Selskabet ejes 100 % af

ARIK ApScvr.nr.2587 3971
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