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LEDELSESPATEGNING REVISION OG SKAT

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016 for Stei-
ness Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stiliing
pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1, januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbaek, den 15. februar 2017

Direktion

oul Steiness
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING REVISION OG SKAT

Til kapitalejerne i Steiness Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Steiness Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2016 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 geldende | Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med in-
ternationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige 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 ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette 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 ggre 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 sik-
kerhed 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 galdende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fplge 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 be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 veesentlig fejlinfor-
mation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING REVISION OG SKAT

maessige skgn 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begi-
venheder 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p4 en sddan 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.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til &rs-
regnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 15. februar 2017

TimeVision Brgndby
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 19000435

%‘r M 7 (%M s,

Sven Arne Pedersen
Registreret revisor

sautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER REVISION OG SKAT
Selskabet Steiness Ejendomme ApS
Pakhusstraede 11, 5.
4300 Holbzek
Telefon: 43350110
CVR-nr.: 25459776
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Poul Steiness
Revisor TimeVision Brgndby

Godkendt Revisionsaktieselskah

Park Alle 295, 2. sal
2605 Brgndby
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LEDELSESBERETNING

REVISION OG SKAT

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning og handel med ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har ultimo aret investeret i en ejendom beliggende i Storkgbenhavn. Ejendommen er finansieret via sel-
skabets bankforbindelse indtil den kgbte ejendom er udmatrikuleret. Nar dette er gennemfgrt vil stgrstedelen af den
kortfristet gaeld til kreditinstitutter blive aflgst af 1an der klassificeres som langfristede gaeldsforpligtelser.

Ledelsen forventer at investeringen vil give et afkast sdledes at egenkapitalen reetableres ved egen indtjening.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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GENERELT
Arsregnskabet for Steiness Ejendomme ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

/Endring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfgrer fglgende
a&ndringer til indregning og maling for:

Der skal fremover foretages érlig revurdering af restvaerdier pa materielle anlaegsaktiver. Selskabet har ingen vaesent-
lige restvaerdier pa materielle aktiver, ud over hvad der er henfgrt til selskabets grunde. £ndringen foretages derfor
alene med fremadrettet virkning som en endring af regnskabsmaessigt skgn og har ingen belgbsmaessig effekt pa
egenkapitalen.

Den akkumulerede virkning af ovenstaende andringer udggr en forggelse af drets resultat far skat med DKK 0. Arets
skat af praksisandringen udggr DKK 0, medens egenkapitalen pr. 31. december 2016 forgges med DKK 0.

Bortset fra ovenstdende samt nye og @ndrede praesentations- og oplysningskrav som fglger af lov nr. 738 af 1. juni
2015 er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris, Endvidere indregnes i resultatopgg-
relsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening', herunder afskrivninger, nedskrivninger og hen-
satte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillzeg/fradrag af
den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aflagges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPG@RELSEN
Generelt

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsaetning, driftsomkostninger vedrg-
rende ejendomme samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomsazetning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold
til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt fal-

lesomkostninger.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger vedrgrer fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer di-

rekte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan
henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Steiness Holding ApS (administrationsselskab). Arets sambeskat-
ningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og kilde-
skatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som admini-
strationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de dan-
ske skattemyndigheder.
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VISION OG SKAT

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgg@res under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes p& anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved =ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvaerdi-
er:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 304ar 0-10 %

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med fra-
drag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i re-
sultatopgg@relsen under andre driftsindtaegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaldet, gennemfgres en ned-
skrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og der nedskri-
ves til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne nedskrivningstest gennemfgres &rligt pa igangvaerende udviklings-
projekter, uanset om der er indikationer for vardifald.

Genindvindingsvaerdien for aktivet opggres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er det ikke
muligt at fastsaette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af
aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastszettes en pélidelig genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med

nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opggres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelie skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af ak-
tivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrseisberettiget skattemaessigt underskud, méles til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver
males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geel-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af sndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den
kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2015
DKK DKK
BRUTTORESULTAT 37.589 -23.109
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver 0 155.797
Andre driftsomkostninger 0 -15.298
Resultat af ordinaer drift fgr dagsvaerdireguleringer 37.589 117.390
DRIFTSRESULTAT 37.589 117.390
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -43.878 -19.846
Andre finansielle omkostninger -14.377 -40.911
ORDIN/RT RESULTAT F@R SKAT -20.666 56.633
Skat af arets resultat 53.372 29.064
ARETS RESULTAT 32.706 85.697
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 32.706 85.697
DISPONERET I ALT 32.706 85.697
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 REVISION OG SKAT
AKTIVER

2016 2015
DKK DKK
Grunde og bygninger 14.057.000 550.436
Materielle anlaegsaktiver 14.057.000 550.436
ANLEGSAKTIVER 14.057.000 550.436
Andre tilgodehavender 0 2.504
Udskudt skatteaktiv 19.850 640.964
Tilgodehavender 19.850 643.468
1 Likvide beholdninger 3.033.322 8.346
OMSATNINGSAKTIVER 3.053.172 651.814
AKTIVER 17.110.172 1.202.250

13




Steiness Ejendomme ApS (T IME V| S | OD'!)

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 EAER BE R
PASSIVER

2016 2015

DKK DKK

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overfgrt resultat -87.789 -120.494

2 EGENKAPITAL 37.211 4,506

Kreditinstitutter 14.014.378 0

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 91.250 20.000

Geeld til tilknyttede virksomheder 2.696.124 1.044.781

Anden gzld 138.246 0

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 132.963 132.963

Kortfristede geeldsforpligtelser 17.072.961 1.197.744

G/ALDSFORPLIGTELSER 17.072.961 1.197.744

PASSIVER 17.110.172 1.202.250

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Steiness Ejendomme ApS (T M EVI S } gﬁ)

NOTER REVISION OG SKAT
2016 2015
DKK DKK

1 Likvide beholdninger

Pengeinstitutter 33.322 8.346
Sikringskonto 3.000.000 0
Likvide beholdninger i ait 3.033.322 8.346

Af de likvide beholdninger er DKK 3.000.000 indestdende pa sikringskonto i forbindelse med erhvervelse af
ejendom. Selskabet kan saledes ikke frit disponere over disse midler.

Forslag til

resultatdispone-
Primo ring Ultimo

2 Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0 125.000
Overfgrt resultat -120.495 32.706 -87.789
4.505 32.706 37.211
Aktiekapitalen er fordelt saledes:

125 anparter a nom 1.000 125.000

125.000

3  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Steiness Holding ApS koncernen. Som helejet datter-
virksomhed haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

4  Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Indestdende pa likvide midler DKK 3.000.000 er deponeret pa bankkonto i forbindelse med kab af ejendom.

| forbindelse med erhvervelse af ejendom skal denne udmatrikuleres. Dette er ikke sket pa balancedagen. Der er tinglyst
pant i den ejendom som selskabet har overtaget en del af. ~
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