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Ejendomsselskabet @stermade ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomssel skabet @stermade ApS
C. F. Tietgens Boulevard 30, 1. tv
5220 Odense S@

CVR-nr.: 30236548
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.10.2012 - 30.09.2013

Direktion
Henry Johansen, administrerende direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Tvaakgen5

5100 Odense C
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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.10.2012 - 30.09.2013 for
Ejendomssel skabet @stermade ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30.09.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2012 -

30.09.2013.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Odense, den 27.12.2013

Direktion

Henry Johansen
administrerende direktar
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet @stermade ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet @stermade ApS for regnskabsaret 01.10.2012 - 30.09.2013, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsoven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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.

30.09.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.10.2012 - 30.09.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska
bet.

Odense, den 27.12.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Claus Kolin
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er bebyggelse og udligning af erhvervsegendomme samt dermed bes agytede aktivite-
ter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets erhvervsgjendom har det meste af regnskabsaret vagret fuldt udlejet, men har pa statusdagen 1 tomt
lejemal. Selskabets resultat og gkonomiske forhold anses for tilfredsstillende.

M odersel skabet Boka Holding A/S har givet tilsagn om at opretholde sin finansiering af sel skabet.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Selskabets maling af ejendom til dagsveardi er baseret pa en skensmaessig vurdering af en diskonteringsrente,
som er baseret paindividuelle vurderinger pr. giendom, pa grundlag af ejendomstype, beliggenhed og |gjere.

Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udger veardianssdtel sen af gendomme.

Andring med +/- Y2 procent i diskonteringsrenten pavirker arsrapporten sdledes:

Ejen- Egen-
domme kapital
t.kr. t.kr.
Diskonteringsrente + %% (1.116) (837)
Diskonteringsrente - Y% 1.261 945

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsiret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerel sen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anlagysaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetazre aktiver, der er kabt i fremmed
valuta, omregnestil historiske kurser.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen vedrarer lgjeindtaagter fra selskabet gjendomme. Nettoomsagning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og malestil dagsvaardien af det fastsatte vederlag.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgiendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel -
ser sasom gadd til realkreditinstitutter og bankgadd til dagsveadi.



Ejendomsselskabet @stermade ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, samt nettokurstab vedrarende transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

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

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgedd males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris. Efterfal-
gende maling sker til kursvaadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2012/13

2012/13 2011/12
Note Kr. t.kr.

Nettoomsadning 2.350.098 2118
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (6.422.004) (193)
Andre eksterne omkostninger (10.375) (11)
Driftsresultat (4.082.281) 1914
Andre finansielle omkostninger 1 (1.436.638) (1.496)
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat (5.518.919) 418
Skat af ordinaat resultat 2 980.794 (275)
Aretsresultat (4.538.125) 143
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat (4.538.125) 143

(4.538.125) 143
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Balance pr. 30.09.2013

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Udskudt skat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2012/13 2011/12

Note kr. t.kr.
24.812.926 31.235

3 24.812.926 31.235
24.812.926 31.235

0 112

1.546.473 254

1.546.473 366

50.675 143

1.597.148 509
26.410.074 31.744
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Balance pr. 30.09.2013
2012/13 2011/12

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 4 125.000 125
Overfart overskud eller underskud (8.925.640) (4.388)
Egenkapital (8.800.640) (4.263)
Gadd til realkreditinstitutter 17.081.000 17.081
Langfristede gaddsfor pligtel ser 5 17.081.000 17.081
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 8.532 4
Gadd til tilknyttede virksomheder 17.697.766 18.809
Skyldig sel skabsskat 311.596 13
Anden gadd 111.820 100
Kortfristede gaddsfor pligtelser 18.129.714 18.926
Gaddsfor pligtel ser 35.210.714 36.007
Passiver 26.410.074 31.744
Eventualforpligtel ser 6
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2012/13

Overfart
Virksomheds- overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (4.387.515) (4.262.515)
Aretsresultat 0 (4.538.125) (4.538.125)

Egenkapital ultimo 125.000 (8.925.640) (8.800.640)
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Noter

2012/13 2011/12
Kr. t.kr.
1. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 1.091.012 1.130
@vrige finansielle omkostninger 345.626 366
1.436.638 1.496
2012/13 2011/12
Kr. t.kr.
2. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 311.596 13
AEndring af udskudt skat (1.292.390) 262
(980.794) 275
Investerings-
g endomme
kr.
3. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 36.055.824
Kostprisultimo 36.055.824
Dagsvaadireguleringer primo (4.820.894)
Arets dagsvaardiregul eringer (6.422.004)
Dagsvaar direguleringer ultimo (11.242.898)
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 24.812.926
Diskonteringsfaktor anvendt ved beregning af kapitalvaerdi udger 8,2% (sidste ar 8,2%).
Palydende Nominel
vaar di vaa di
Antal kr. kr.
4. Virksomhedskapital
Ordinage anparter 125 1.000,00 125.000
125 125.000
Restgadd
efter 5ar
2012/13
Kr.
5. Langfristede gaddsfor pligtel ser
Gadd til realkreditinstitutter 17.081.000

17.081.000
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Noter

6. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Boka Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet
hagfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskat-
ter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd pai alt 17.081 t.kr. er sikret ved pant i gendomme.

Den regnskabsmasssige vaadi af pantsatte g endomme udger 24.813 t.kr.



