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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i K/S Sterndamm 29 - 33

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Sterndamm 29 - 33 for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger

i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Sterndamm 29 - 33

Christian IX's Gade 2, 2.

1111 København K

CVR-nr.: 29 31 17 57

Stiftet: 20. januar 2006

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Flemming Joseph Jensen

Steen Raagard Andersen

Jørgen Junker Petersen

Direktion Jørgen Junker Petersen

Flemming Joseph Jensen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Advokatforbindelse Sterndamm Komplementarselskab ApS
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af ejerskab af ejendommen Sterndamm 29 - 33 i

Berlin.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør t.kr. 3.573 mod t.kr. 3.773 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

t.kr. 1.539 mod t.kr. 1.819 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Sterndamm 29 - 33 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balanceda-

gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tids-

punktet for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle ind-

tægter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta omregnes til kursen på transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og renteomkostninger, realiserede og u-

realiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelse. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med

de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af virksomhedens resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets årsregnskab, da

disse påvirker den enkelte kommanditist personligt.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en rentabilitetsberegning. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes

i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Værdiregulering af renteswap, der effektivt sikrer forventede fremtidige renter, indregnes i

egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 3.572.886 3.773

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.410 1

Andre finansielle indtægter 40.472 108

1 Andre finansielle omkostninger -2.075.303 -2.063

Årets resultat 1.539.465 1.819

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.539.465 1.819

Disponeret i alt 1.539.465 1.819
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Balance 31. december

Aktiver

2015 2014
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

Investeringsejendomme 64.800.000 64.800

Materielle anlægsaktiver i alt 64.800.000 64.800

Anlægsaktiver i alt 64.800.000 64.800

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 424.974 505

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 760.658 25

Andre tilgodehavender 0 30

Tilgodehavender i alt 1.185.632 560

Likvide beholdninger 112.936 696

Omsætningsaktiver i alt 1.298.568 1.256

Aktiver i alt 66.098.568 66.056
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Note kr. t.kr.

Egenkapital

2 Kontant andel af stamkapital 7.024.000 7.024

3 Overført resultat 15.381.368 13.595

Egenkapital i alt 22.405.368 20.619

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 0 42.461

Langfristede gældsforpligtelser i alt 0 42.461

Kortfristet del af langfristet gæld 41.815.094 1.306

Leverandører af varer og tjenesteydelser 329.169 207

Gæld til tilknyttede virksomheder 193.372 184

Renteswap, markedsværdi 1.095.957 1.279

Anden gæld 259.608 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 43.693.200 2.976

Gældsforpligtelser i alt 43.693.200 45.437

Passiver i alt 66.098.568 66.056

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

K/S Sterndamm 29 - 33 · Årsrapport for 2015 11



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2015 2014
kr. t.kr.

1. Andre finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 15.934 30

Andre renteomkostninger 2.059.369 2.033

2.075.303 2.063

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.

2. Kontant andel af stamkapital

Kontant andel af stamkapital 1. januar 2015 7.024.000 6.904

Kontant indskud 0 120

7.024.000 7.024

Stamkapitalen udgør kr. 52.000.000 fordelt på kommanditestanparter a kr. 104.000.

Der har indenfor de seneste 5 år været følgende bevægelser på stamkapitalen:

2012: Kontant kapitalindskud, kr. 624.000

2013: Kontant kapitaludvidelse, kr. 1.280.000

2014: Kontant kapitaludvidelse, kr. 120.000

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.

3. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 13.594.655 11.329

Årets overførte overskud eller underskud 1.786.713 2.266

15.381.368 13.595

I overført resultat indgår regulering af renteswap med kr. 247.248.
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Noter

4. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2015

kr.

Gæld i alt
31/12 2014

t.kr.

Gæld til pengeinstitutter 41.815.094 0 41.815.094 43.767

41.815.094 0 41.815.094 43.767

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet pantebrev på EUR 7,7 mio. (kr. 57,5 mio.) i investeringsejendom med

regnskabsmæssig værdi på kr. 64,8 mio. samt likvide konti for t.kr. 113 til sikkerhed for

bankengagement omfattende gæld for kr. 41,8 mio. samt negativ markedsværdi af renteswap for kr.

1,1 mio.

Pantebrevet er endvidere stillet til sikkerhed for gæld i det koncernforbundne selskab K/S

Albrechtstrasse 22 - 26.

6. Eventualposter

Selskabet har udover forbud mod gældsoptagelse og udbyttebetaling uden bankens accept ikke

påtaget sig eventualforpligtelser.

K/S Sterndamm 29 - 33 · Årsrapport for 2015 13


