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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsespategnin

Bestyrelse og direktic har dags dato aflagirsrapporte for regnskabsaret 1. januar - 31. december
for A/S Staktoften 2.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessifgeogoees opfattelse givearsregnskab et
retvisende billede agelskabet aktiver, passiver og finansielle stilling [31. december 20: sam af re-

sultatet afselskabet aktiviteter for regnskabsar#t janua - 31. december 20.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godken.

Niva, den27. april 201

Direktion

Ib Henrik Raniji

Bestyrelse

Torben Rgnj Steen Raagaard Ander: Ib Henrik Ranij
Formani
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Til kapitalejeren i A/S Staktoften 2z

Konklusion

Vi har revideretirsregnskab for A/S Staktoften 2 for regnskabsaret. janua - 31. december 20, der
omfatteranvendt regnskabsprak: resultatopgarelse, balance og nofisregnskabe udarbejdes efter
arsregnskabslov..

Det er vores opfattelse, atsregnskab giver et retvisende billede atlskabet aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr31. december 20: sam af resultatet aselskabet aktiviteter for regnskabsarét
janua - 31. december 20: i overensstemmelse médsregnskabslov:.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med inierredé standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar iflidge standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategninge afsnit "Revisors ansvar for revisionen afsregnskab”. Vi er uathaengige asel-
skabe i overensstemmelse med internationale etiske regleefasaer (IESBA’ s Etise regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi hatdipfgres gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelsdgabpnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vorémnklusior.

Ledelsen: ansvar for arsregnskabe
Ledelsel har ansvaret for udarbejdelseneafarsregnsk:, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse medirsregnskabslov. Ledelsel har endvidere ansvaret for den interne kontrol, katalsel an-

ser ngdvendig for at udarbejde arsregnsk: uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen arsregnskab er ledelser ansvarlig for at vurderselskabel evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejgask:
bel pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmiedelsel enten har til hensigt at likvi-
dereselskabe, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen afirsregnskabe

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for,dosnegnskab som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afyinevisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, mikkesen garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standardevimion og de yderligere krav, der er geel-

dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan op-

std som felge af besvigelser eller fejl og kan betragpes veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pdkdaomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag afsregnskab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse medatitmale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretagéglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig felinmation iarsregnskab, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrersienshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligegget til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforomatiorarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idevigetser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevansfaesionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, meor ikkkunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten adelskabet interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvafriddelsel, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysningeresefsel har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, omledelsen udarbejdelse afrsregnskab pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af degdgndvisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betynlign selskaber
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at deereveaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategnir gare opmaerksom pa oplysninger herdcirsregnskab eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kiaision. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vareisionspategnir. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfareseiskabe ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur obdltafarsregnskab, herunder no-
teoplysningerne, samt oémsregnskab afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet deagiiamfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige aligarer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillerad, den27. april 201

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnersel
CVR-nr.34 2099 3

Claus Koskelil
statsautoriseret revis

A/S Staktoften 2 - Arsrappor for 201€ 3

Penneo dokumentnagle: U3QVM-KY2KQ-1D5K8-UNUOD-AUOSU-AFNNN



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Selskabsoplysninge

Selskabe A/S Staktoften 2
Lyngebaekgards Alle
2990 Nivi
CVR-nr.: 2114433
Stiftet: 1. juli 199¢
Hjemsted: Fredensbor
Regnskabsar: 1. janua - 31. decemb
Bestyrelse Torben Rgnj, Formani
Steen Raagaard Ander:
Ib Henrik Raniji
Direktion Ib Henrik Raniji
Revisior Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse
Nordstensvej 1
3400 Hillerat
Modervirksomhed Kongeegen A/
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Arsrapporte for A/S Staktoften 2 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bessemmel
for enklasse B-virksomhe.

Arsrapporte er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at feried. Herunder indregnes veerdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatepgsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtedsent tilbagefarsler som faglge af sendrede

regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, attitége gkonomiske fordele vil tilflydselska
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynlifseratidige gkonomiske fordele vil frage!-
skabe, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser tiltgds. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males tilatiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggoes oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumuleredertigaring af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige takisigj, der fremkommer indearsrappol
ter afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter indeholdende indteedtedlegning af ejendomme samt op-
kreevede feellesomkostninger og indregnes i resultatopggielserperiode, som lejen vedrgrer. Indteeg-
ter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distdbusalg, reklame, administration, loka-
ler, tab p& debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostedgerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatterteafg andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder rentersezatie og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, arseriing af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningeninandtelle indteegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedegreskabsar.

Skat af arets resultat

Arets skat der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udsku indregnes i resultatopggarel-
sen med den del, der kan henfagreaits resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregnsagrafeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomst@knytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag framieder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostiisomfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejetiidamskannet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdianszettes ud fra en afkastbaseret cash flow-modegthaséorventede fremtidige nettopenge-
stremme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsah &ketern valuar. Dagsvaerdimalingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventetiiibstninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye fdkbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens freméfkigst, tillaegges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsgpm nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsendan "onkostninger vedrgrende investeringsejendah

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlsdgsakiortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som estaningsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Detiafms derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen undeempdsedireguleringer af ejendome”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilketvsagliyvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt fane, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagélsen ordinzere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregrisdancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst regufer skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodekaveyy -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefig® Staktoften 2 solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, iesyaly udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelkdlem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagteendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler ogesatger, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledealt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer arecetikostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktieretgoed en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalingsrevelk indteegter i de efterfalgende
a.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Resultatopggrelsel. januar - 31. decembe

201¢ 201t
Note kr. t.kr.
Nettoomsaetnir 2.282.36: 1.70z
Andre eksterne omkostning -116.23! =77
Omkostninger vedrgrende investeringsejendo -516.01! -672
Bruttoresultat 1.650.10! 95z
Dagsveerdiregulering af andre investeringsak 0 13.66¢
Driftsresultat 1.650.10! 14.61¢
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomhe 164 161
Andre finansielle indtaegt 544 0
@vrige finansielle omkostning -1.000.56! -86¢
Resultat far skai 650.25! 13.91:
Skat af arets resuli -176.42( -3.10¢
Arets resultat 473.83: 10.80:
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfart resuli 473.83: 10.80:
Disponeret i alt 473.83: 10.80:
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Balance31. decembe

Aktiver
201¢ 201t
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomr 40.934.29 36.00(
Materielle anlaegsaktiver i 40.934.29 36.00(
Anleegsaktiver i alt 40.934.29 36.00(
Omseaetningsaktivel
Tilgodehavender fra salg og tjenesteyde 6.407 27¢
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomhe 0 2.39¢
Andre tilgodehavend 0 112
Tilgodehavender i ¢ 6.407 2.78¢
Likvide beholdninge 20.40: 41
Omseetningsaktiver i alf 26.80¢ 2.82¢
Aktiver i alt 40.961.10 38.82¢
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Balance31. decembe

Passiver
201¢ 201t
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapit: 500.00( 50C
Overfart resulte 15.905.67 15.43:
Egenkapital i alt 16.405.67 15.93:
Hensatte forpligtelsel
Henseettelser til udskudt s 2.679.44i 2.50¢
Hensatte forpligtelser i alt 2.679.44 2.50:
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutte 19.151.49 19.15:
Langfristede geeldsforpligtelser i 19.151.49 19.15:
3 Geeldsforpligtelse 774.14: 74E
Leverandgrer af varer og tjenesteyde 36.93¢ 121
Geeld til tilknyttede virksomhed 1.276.44. 0
Anden geel 460.66: 223
Periodeafgraensningspos 176.30! 15C
Kortfristede geeldsforpligtelser i 2.724.48; 1.23¢
Geeldsforpligtelser i alt 21.875.98 20.39(
Passiver i al 40.961.10 38.82¢
1 Virksomhedens vaesentligste aktivitete
4 Sikkerhedsstillelsel
5 Eventualpostel
6 Neertstaende parte
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Noter

Virksomhedens vaesentligste aktivitete

Selskabets formal er at drive virksomhed med anleegsinvestefast ejendom, og anden ef
bestyrelsens skan dermed beslaegtet investeringsvirksomhed.

Investeringsejendommu

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunktritémtedejeindtaegter ved fi
udlejning af ejendommen pa kr. 4,2 mio. Forventede drifts-, administratigngedligeholdelse
omkostninger pa kr. 0,3 mio. fratreekkes. Den herefter beregnede kaerideres for indregn
tomgangsleje pa 25 % for en passende periode og efterfalgende 3 %6rsantede omkostning
til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastesgser fastsat pa baggrund
eksterne markedsrapporters bedgmmelser af markedsniveauet, eedtamfkastsats udger 9,4
(2015: 9,75 %).

Geeldsforpligtelsel

Afdrag Restgeel( Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2011 31/12 201!
kr. kr. kr. t.kr.

Geeld ti
realkreditinstitutte 0 0 19.151.49 19.15:
Deposit: 774.14: 0 774.14: 74E
774.14: 0 19.925.63 19.89¢

Sikkerhedsstillelsel

A/S Staktoften 22 har udstedt ejerpantebreve for nom. t.kr. 31.413 vedrgeetdipa nom. t.kr.
19.151 med pant i investeringsejendom, som har en regnskabsmaessjgr védrdilecember 2016
pa t.kr. 40.934.

A/S Staktoften 22 har udstedt ejerpantebrev nom. t.kr. 20.000 vedrgrende aisbdéet
Kongeegen A/S geeld til langiver. Gaelden udggr nom. t.kr. 20.000 pr. 31. december 2016
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Noter

5. Eventualpostel
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med IHR HoldB\gCGVR-nr. 21 34 64 38 som
administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet heaefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtélsat indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heefieladgar maksimalt et belgb sva-
rende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes digdldr indirekte af det ultimative moder-
selskab.

Sambeskatningsindkomsten fremgar af administrationsselskaise¢gréskab. Eventuelle senere
korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mikunne medfgre, at selskabets haeftelse ud-
gar et andet belgb.

6.  Neertstdende parte
Koncernregnskak

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Kongeegen A/S, Niva.
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