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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsaktieselskabet '@sterport’
Meldahlsgade 5

1613 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 25797612
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Jorgen Einer-Jensen Brammer
Morten Arly Henckel

Louise Juel Wiboltt

Anette Elsebeth Klafstad

Direktion
Morten Arly Henckel

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

6701 Esbjerg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for Ejendomsaktieselskabet '@sterport’.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 03.05.2021

Direktion

Morten Arly Henckel

Bestyrelse

Jorgen Einer-Jensen Brammer Morten Arly Henckel

Louise Juel Wiboltt Anette Elsebeth Klafstad
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet '@sterport’

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet '@sterport’ for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 avrige 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 for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 vaesentlig 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte 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 pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgare, 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 tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige 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.

I 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.,

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

Esbjerg, den 03.05.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Stig Petersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne35464
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning og drift af den af selskabet ejede ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pa 2.150 t.kr. mod et overskud pa 2.263 t.kr. sidste ar.
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2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 4.396.375 4.542.261
Personaleomkostninger 1 (187.500) (187.500)
Af- og nedskrivninger 2 (363.622) (333.051)
Driftsresultat 3.845.253 4.021.710
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 622.516 604.512
Andre finansielle indteegter 34.052 25.332
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (1.128.288) (1.166.681)
Andre finansielle omkostninger 3 (593.677) (572.003)
Resultat for skat 2.779.856 2.912.870
Skat af arets resultat 4 (629.977) (649.679)
Arets resultat 2.149.879 2.263.191
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 2.149.879 2.263.191
Resultatdisponering 2.149.879 2.263.191
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 105.739.669 105.186.167
Materielle aktiver 5 105.739.669 105.186.167
Anlaegsaktiver 105.739.669 105.186.167
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 21.292.417 20.264.153
Andre tilgodehavender 6 4.686.000 3.864.245
Tilgodehavende skat 288.000 72.000
Tilgodehavender 26.266.417 24.200.398
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.461.648 1.480.109
Vaerdipapirer og kapitalandele 1.461.648 1.480.109
Likvide beholdninger 2.965.360 5.788.681
Omsatningsaktiver 30.693.425 31.469.188
Aktiver 136.433.094 136.655.355
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud 65.937.218 63.787.339
Egenkapital 66.437.218 64.287.339
Udskudt skat 14.675.000 14.609.000
Hensatte forpligtelser 14.675.000 14.609.000
Geeld til realkreditinstitutter 13.600.000 13.600.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 13.600.000 13.600.000
Deposita 2.016.323 1.956.071
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.394.835 1.364.739
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 680.974 708.432
Geeld til tilknyttede virksomheder 37.259.018 39.087.754
Skyldig skat 0 503.000
Anden geeld 369.726 539.020
Kortfristede gaeldsforpligtelser 41.720.876 44.159.016
Gaeldsforpligtelser 55.320.876 57.759.016
Passiver 136.433.094 136.655.355
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2020

Overfort
Virksomheds- overskud eller

kapital underskud

11

lalt

kr. kr. kr.

Egenkapital primo 500.000 63.787.339 64.287.339
Arets resultat 0 2.149.879 2.149.879

Egenkapital ultimo 500.000 65.937.218

66.437.218
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Noter
1 Personaleomkostninger
2020 2019
kr. kr.
Gager og lenninger 187.500 187.500
187.500 187.500
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2 Af- og nedskrivninger
2020 2019
kr. kr.
Afskrivninger pd materielle aktiver 363.622 333.051
363.622 333.051
3 Andre finansielle omkostninger
2020 2019
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 575.216 572.003
Dagsveerdireguleringer 18.461 0
593.677 572.003
4 Skat af arets resultat
2020 2019
kr. kr.
Aktuel skat 541.000 625.000
Andring af udskudt skat 66.000 12.000
Regulering vedrgrende tidligere ar 22.977 12.679
629.977 649.679
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5 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 106.228.543
Tilgange 917.124
Kostpris ultimo 107.145.667
Af- og nedskrivninger primo (1.042.376)
Arets afskrivninger (363.622)
Af- og nedskrivninger ultimo (1.405.998)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 105.739.669




Ejendomsaktieselskabet '@sterport' | Noter 14

6 Andre tilgodehavender

2020 2019
kr. kr.
Qvrige tilgodehavender 4.686.000 3.864.245
4.686.000 3.864.245
Indestdende hos Grundejernes Investeringsfond udger 4.611 t.kr.
7 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2020 2020
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 13.600.000 12.575.830

13.600.000 12.575.830

8 Eventualforpligtelser
Krav pa indvendig vedligeholdelse jf. Lejelovens § 22, andrager 2.494.896 kr.

Konto for udvendig vedligeholdese ifglge boligreguleringslovens § 18 og § 18b udviser et belgb pa 317.086 kr. og
5.049.279 kr.

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsat ejendom udger
105.739.669 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Huslejeindteegter indregnes efter faktureringsprincippet. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter
og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvardien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, nettokursgevinster vedragrende vaerdipapirer samt godtggrelser under acontoskatteordningen
mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer,
amortisering, af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 30-100 ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Ejendommen er omfatter af reglerne for Grundejernes Investeringsfond. Indestaende hos Grundejernes
Investeringsfond indregnes i balancen under andre tilgodehavender. Der hensaettes ikke til forpligtelsen til
fremtidig vedligehold. Dette er oplyst under eventualforpligtelser.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Under andre tilgodehavender indregnes indestaender hos Grundejernes Investeringsfond. Dette tilgodehavende
er forbundet med restriktioner i henhold til anvendelsen, da dette kun kan bruges til forbedringer
eller vedligehold af ejendommen.

Tilgodehavende og skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Andre veerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)
Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipapirer,
der males til dagsveerdi (barskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



