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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 for @sterbrogade A/S.

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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 15. maj 2014

Direktion

Per Helios

Bestyrelse

Kim Tranholm Per Helios Seren Balle
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i @sterbrogade A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for @sterbrogade A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet 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 virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 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.

Odense, den 15. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Kim Dalgaard
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at opfare, salge og udleje ejendomme og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2013 udviser et overskud pa 858.851 kr. og selskabets balance pr. 31.
december 2013 udviser en egenkapital pa 1.058.051 kr.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @sterbrogade A/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik pa at opna et lebende afkast heraf.
Ledelsen har derfor beslutte at overfgre selskabets ejendomme til investeringsejendomme under
anlaegsaktiver.

Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere
retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og
pengestrgmme, hvorfor regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelse 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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsveaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vardi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer, direkte lgn og direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes under hen-
syntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

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

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 vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiens

Vaerdiregulering af investeringsejendomme.....................
Vardiregulering af gaeld i investeringsejendomme............

DRIFTSRESULTAT ...c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieneeeae

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn.
Andre finansielle omkostninger........ccovvvviiiiiiiiiiiiiinnn..

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeiieeenneernnnes
SKat af Arets FeSUILAL. ..e.uee et eeneeeeneeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT...ccvuniiiiiiineeiieeiieerieenineenneerineennnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

—_

2013
kr.

549.636

490.999
-86.766

953.869

0
-179.048

774.821

84.038

858.859

858.859

858.859

2012
kr.

48.497

0
0

48.497

4
-203.339

-154.838

38.712

-116.126

-116.126

-116.126
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER......

Ejendomme til videresalg

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg
Udskudt skatteaktiv
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Tilgodehavender......

Likvider..................

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin e

AKTIVER.................

PASSIVER

Aktiekapital.............
Overfort overskud......

EGENKAPITAL...........

Kreditinstitutter........

Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld......covvvvviviiiiiiiiiiininne,

Modtagne forudbetalinger

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnnennnnn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Anden geeld.............

Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.cccoeviiiiiiiiiiiiiinin.,

GALDSFORPLIGTELSER
PASSIVER................

Eventualposter mv.

Note 2013

kr.

11.275.000
4  11.275.000

11.275.000

0
0

0

91.878
82.142
30.310
204.330

22.449

226.779

11.501.779

500.000
558.051

5 1.058.051

7.835.411
6 7.835.411

6 242.509
0

38.475

2.095.651
231.682
2.608.317

10.443.728

11.501.779

10

2012
kr.

0
0

0

10.784.001
10.784.001

10.164
38.710
78.284

0
127.158

161.590

11.072.749

11.072.749

500.000
-300.808

199.192

7.991.154
7.991.154

239.503
6.595
211.154
2.246.212
178.939
2.882.403

10.873.557

11.072.749
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NOTER
2013 2012 Note
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter 1
Finansielle indtaegter i @vrigt......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 0 4
0 4
Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 129.300
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiieinnenennnns 179.048 74.039
179.048 203.339
Skat af arets resultat 3
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns -53.167 -38.712
Refusion skat i sambeskatning..........cccovviiiiiiiiiiiiiiiininn... -30.871 0
-84.038 -38.712
Materielle anlagsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
B I (o 13T PP 11.275.000
Kostpris 31. december 2013.......coiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eie e eeieeanaeaaens 11.275.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneens 11.275.000
Egenkapital 5
Overfort
Aktiekapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2013.......ceiiriiriiniiniiniinennennennns 500.000  -300.808 199.192
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 858.859 858.859
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiininnnen.. 500.000 558.051 1.058.051
Aktiekapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser 6
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter................... 8.230.657 8.077.920 242.509 6.761.320

8.230.657 8.077.920 242.509 6.761.320
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 7
Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Helois Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.



