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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2015 - 30.
september 2016 for Staal-Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brerup, den 2. december 2016

Direktion

Allan Lindberg Staal

Bestyrelse

Helge Busk Henrik Lindberg Staal Allan Lindberg Staal
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Staal-Ejendomme A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Staal-Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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.

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 planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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 udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kolding, den 2. december 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Frank Barrit
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i erhvervelse af ejendomme til brug for udlejningsvirksomhed.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Staal-Ejendomme A/S for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gald samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter der vedrarer regnskabsaret og indregnes eksklusiv moms.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 50 ar 0%

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og

for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Under periodeafgrasnsningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiiii i
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinannen,
RESULTAT FOR SKAT ...t
Skat af Arets reSUltat. ... e eeereereieiieieeeie e eeeeneenenerennens

ARETS RESULTAT ...evuniiiieiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2015/16
kr.

2.996.913

-557.110

2.439.803

-718.363

1.721.440

-378.709

1.342.731

1.342.731

1.342.731

2014/15
tkr.

3.059

-557

2.502

-1.626

876

-198

678

678

678
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER
Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER ...

|1 7A% (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER. ...coiriiiitiiiiii i iieeeenneeennns

AKTIVER . .t ettt eeeeiae e eenes
PASSIVER

FA (5] ¢= 10 1 - | PP PP
OVverfart OVerskUA. ....cooiiiiiiiiiiii e
(€] 3 [N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeveeiiiiiiiiiiiiiiienes,

HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccciiiiiiiiiiiiiiina

Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiii,
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvvviviiiiiiiiiiiiinnn,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Selskabsskat. .. ..ueieiiieiiiii i e
Anden gaeld.. .o e
Periodeafgraansningsposter.....oovueiriiueiriieeieineereiieerenneenennn,
Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.cccoeviiiiiiiiiiiiiinin.,
GZELDSFORPLIGTELSER .....citiiiiiiiiiiieieiieiienieneennennennenn,

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note 2016

kr.

25.766.374
3 25.766.374

25.766.374

38.282
38.282

2.069.753

2.108.035

27.874.409

500.000
6.067.699

4 6.567.699

1.306.341
1.306.341
0
5 0
5 0
18.561.925
263.604
188.824
986.016
20.000.369
20.000.369
27.874.409
6
7
8

10

2015
tkr.

26.323
26.323

26.323

1.541

1.541

27.864

500
4.725

5.225

1.191

1.191

3.624
3.624

1.500
16.023
76

225
17.824
21.448

27.864
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NOTER
2015/16 2014/15
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 700.000 755
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 18.363 871
718.363 1.626
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 263.603 77
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 115.106 121
378.709 198
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStpris 1. OKEODEI 2015, . ittt et e et ettt et eeiaaeaanes 30.749.121
Kostpris 30. september 2016..........coiuiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieaiaeanans 30.749.121
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2015.....ciiiiiiiiiiiii e eaaes 4.425.637
Arets afsKIVIINGEr «.u.vnieiie ittt e eaee 557.110
Af- og nedskrivninger 30. september 2016.........ccc.coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaeans 4.982.747
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016..........c.cccvvviiiiiiiiiiiiiiininnnen. 25.766.374
Egenkapital
Dagsvaerdire;
ulering af Overfort
Aktiekapital renteswap overskud I alt
Egenkapital 1. oktober 2015........ccccenueen 500.000 0 4.724.968 5.224.968
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.342.731 1.342.731
Egenkapital 30. september 2016............. 500.000 0 6.067.699 6.567.699
Aktiekapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/10 2015 30/9 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 5.123.717 0 0 0

5.123.717 0 0 0

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat. Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst
fremgar af arsrapporten for Staal Holding af 2006 A/S, der er administrationsselskab for
sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har sammen med de gvrige koncernselskaber afgivet selvskyldnerkaution
overfor Danske Bank vedr. det samlede koncernmellemvarende med pengeinstituttet.

Selvskyldnerkautionen omfatter falgende selskaber:
Bankgaeld, Kongea Trailer Center A/S

Bankgaeld, Kongea Caravan Center A/S

Bankgaeld, Staal Holding af 2006 A/S

Ejerforhold

Falgende aktionaer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som eneejer af aktiekapitalen:
Staal Holding af 2006 A/S

Stenbro Alle 1-2

6650 Brarup

12

Note



