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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Selskabsoplysninger

Selskab
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Stdlager 1

4050 Skibby

Telefon: +45 46 41 44 42
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Regnskabsperiode: 1. januar 2015 - 31. december 2015

Direktion
Thomas Nicolai Gottlieb
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Nykredit
Kebenhavnsvej 45-47
4000 Roskilde

Jyske Bank
Algade 24
4000 Roskilde
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Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kggevej 46A

4000 Roskilde
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2015 - 31. december 2015 for Ejendoms-
selskabet Stalager 1 ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.

december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skibby, 31. maj 2016

Dicektionen:

& A

Thomas Nicolai
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Ejendomsselskabet Stdlager 1 ApS

Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Pategning pa arsregnskahet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. de-
cember 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-

bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontral, som ledelsen anser ngdvendig
for at udarbejde et drsregnskab 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 udfgrt revisio-
nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlov-
givning. Dette krzever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af
sikkerhed for, at Arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici for va-
sentlig 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 omstaendighe-
derne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision om-
fatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaes-

sige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.
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. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.

december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Ejendomsselskabet Stdlager 1 ApS

Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen, men ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tilizeg til den gennemfgrte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplys-
ningerne i ledelsesheretningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Roskilde, 31. maj 2016

Dansk Revislon Roskllde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

MM

Palle Sundstrgm
Partner, Statsautoriseret revisor

2 Dansk 5 <O GG:

. Revision INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r veeret at drive ejendomsudiejningsvirksomhed.

Usikkerheder om going concern
Selskabets kapitalforhold og likviditetsmaessige situation bevirker, at selskabet er underlagt kapitaltabsbestem-

melserne i Selskabsloven. Der henvises til note 5.

Usaedvanlige forhold
Selskabet har ikke angivet korrekt moms for regnskabsarene 2012-2014. Dette har bevirket et regnskabsmaessigt
tab 12015 pd DKK 126.588, idet momsen ikke har kunnet opkraeves hos debitor, da debitor er gdet konkurs. Tabet

er indeholdt i regnskabsposten " Bruttofortjeneste”.

Selskabet har valgt at afszette den renteswap-forpligtelse, der pahviler selskabet pr. 31. december 2015. Denne
afsaettelse har medfgrt en forpgelse af den negative egenkapital med kr. 422.166, hvilket belgb er indeholdt i

egenkapitalen under ”“Finansielle instrumenter”

| regnskabsaret 2014 var der aktiveret et udskudt skatteaktiv pa DKK 601.353. Dette skatteaktiv er et kildearts-
bestemt skatteaktiv opstaet i forbindelse med en nedskrivning af selskabets ejendom. Ledelsen vurderer ikke, at
aktivet pa nuvaerende tidspunkt har en driftspkonomisk veerdi, hvorfor der ikke lengere optages et udskudt skat-
teaktiv. Udgiftsfgrslen er indeholdt i posten “Skat af arets resultat”.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. | den forlpbne regnskabsperiode har selskabet realiseret et
underskud pa DKK 182.228 fgr skat og et underskud pa DKK 902.653 efter skat. Resultatet anses ikke for tilfreds-

stillende.

Selskabets balance udviser aktiver pa DKK 3.546.114 og en negativ egenkapital pa DKK 1.118.938.
For det kommende &r forventes et positivt resultat.
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/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 drsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opné drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @@ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopgarelsen.
Resultatopgpgrelsen

Indteegtskriterier
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted in-

den regnskabsarets udgang.

Bruttofortjeneste
Indteegter fratrukket ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i

posten "Bruttofortjeneste”.

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

Dansk 7 D> GGa

Revision INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillag og godtgerelse vedrgrende acontoskat-

teordningen m.v.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, 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 pd egenkapitalen.
Balancen

Immaterielle anlzegsaktiver
Immaterielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger fordeles

linezert over den forventede brugstid.

Der indgar forventede brugstider som fglger:
Goodwill 5ar

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af immaterielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopgdrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger,

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivhinger. Der foretages lineaere
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi,

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug.

Der indgar forventede brugstider som fglger:
Bygninger 25-50 ar
Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 5ar

Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anfagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaardi. Kapitalveerdien opggres
som nutidsvaardien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvaniigvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til impdegéelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger samt let realisable vardipapirer med ubetydelig risiko for veerdizendringer.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som andre tilgodehavender

henholdsvis anden geeld.

/Zndres dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og for-
pligtelser, indregnes aendringen i tilgodehavender eller gaeld samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares 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 resultatop-
gerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, der ikke er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indreg-

nes andringer i dagsvaerdi lgbende i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Gaeld males til amaortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Revision |NDEPENDENT MEMBER
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Ejendomsselskabet Stdlager 1 ApS

Anvendt regnskahspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af drets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Qansk 10 <O GG

Revision INDCPLNDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2015 2014
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 300.892 185
Afskrivninger, anleegsaktiver -234,955 -237
Resultat fgr finansielle poster 65.937 -52
Finansielle indteegter 1.320 0
Galdseftergivelse m.v. 0 3.089
Finansielle omkostninger -249.,485 -264
Resultat fgr skat -182.228 2.774
Skat af drets resultat -720.425 601
Arets resultat -902.653 3.375
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -902.653 3.375
Resultatdisponering i alt -902.653 3.375
ansk 1 <D GGi
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2015 2014

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

1 Grunde og bygninger 3.387.966 3.594

2 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1.667 31

Materielle anlaegsaktiver 3.389.633 3.625

Anlaxgsaktiver i alt 3.389.633 3.625

Udskudte skatteaktiver 0 601

Tilgodehavende skat 14.000 0

Periodeafgraensningsposter 16.948 17

Tilgodehavender 30.948 618

Likvide beholdninger 125.534 0

Omsztningsaktiver i alt 156.482 618

Aktiver i alt 3.546.114 4.243
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2015 2014

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 250.000 250
Finansielle instrumenter -422.166 0
Overfgrt resultat -946.772 -44

4 Egenkapital i alt -1.118.938 206
Geld til realkreditinstitutter 3.491.950 3.146
Kreditinstitutter 190.044 192
Anden gald 193.773 0

5 Langfristede gaeldsforpligtelser 3.875.808 3.338
Geeld til realkreditinstitutter 194.000 235
Kreditinstitutter 62.400 29
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 39
Selskabsskat 0 5
Anden gld 512.845 390
Kortfristede geeldsforpligtelser 789.245 699
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 4.665.053 4.037
Passiver i alt 3.546.114 4.243

6 Usikkerhed om going concern

7 Eventualaktiver

8 Eventualforpligtelser

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2015 2014
Noter DKK 1.000 DKK
1 Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 6.750.880 6.751
Kostpris 31. december 6.750.880 6.751
Af- og nedskrivninger 1. januar -3.156.897 -2.951
Arets af- og nedskrivninger -206.017 -206
Afskrivninger 31. december -3.362.914 -3.157
Grunde og bygninger i alt 3.387.966 3.594
2 Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 153.296 153
Kostpris 31. december 153.296 153
Af- og nedskrivninger 1. januar -122.691 -92
Arets af- og nedskrivninger -28.938 -31
Afskrivninger 31. december -151.629 -123
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventari alt 1.667 31
3 Egenkapital Virksom- Finansielle Overfart lalt
hedskapi- instrumen- resultat
tal ter
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 250 0 -44 206
Regulering 0 -541 0] -541
Arets resultat 0 119 -903 784
Egenkapital ultimo 250 -422 -947 -1.119
Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter @ DKK 1.000 eller multipla heraf.
4 Egenkapital i alt
Virksomhedskapital 250.000 250
Reserve for dagsveerdi pa biologiske aktiver -422.166 0
Overfgrt resultat -946.772 -44
Egenkapital i alt i alt -1.118.938 206
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af galdsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 2.162.000 2.353
Dansk 14 <D GGh
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2015 2014
Noter DKK 1.000 DKK

6 Usikkerhed om going concern

Selskabets egenkapital udggr TDKK -1.119 hvorved hele virksomhedskapitalen er tabt. Det for-
ventes, at kapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening.

Tabet af virksomhedskapitalen skyldes, at der i dette regnskabsar har vaeret en del uforudsete
udgifter blandt andet fordi selskabet ikke har angivet korrekt moms for regnskabsarene 2012-
2014. Dette har bevirket et regnskabsmaessigt tab pa TDKK 127, idet momsen ikke har kunnet
opkreeves hos debitor, da debitor er gdet konkurs. Derudover har selskabet valgt at afsaette den
renteswap-forpligtelse, der pahviler selskabet pr. 31. december 2015, Denne afsattelse har
medfgrt en forggelse af den negative egenkapital med TDKK 422, Endelig var der i regnskabsaret
2014 aktiveret et udskudt skatteaktiv pd TDKK 601. Dette skatteaktiv er opstdet i forbindelse
med en nedskrivning af selskabets ejendom. Ledelsen vurderer ikke, at aktivet pd nuvarende
tidspunkt har en driftsgkonomisk vaerdi, hvorfor der ikke lengere optages et udskudt skatteak-

tiv.

Selskabets ledelse har gjort flere tiltag for at reetablere den tabte kapital. Blandt andet er hus-
lejeindtaegten sat op i 2016, og der er indgdet en moratorieordning med selskabets kreditorer.
Budgettet for 2016 udviser et overskud fgr skat pa TDKK 327. Selskabet har ved udgangen af
april 2016 opnaet en kreditfacilitet pa niveau med det budgetterede likviditetsbehov for 2016.
Der vil dog fortsat vaere behov for en stram likviditetsstyring i 2016, da de etablerede rammer
ikke giver plads til et uforudset likviditetsbehov.

Det er pa baggrund heraf ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til
radighed for at fortszette driften som en going concern i 2016.

7 Eventualaktiver

Selskabet har pr. 31 december 2015 et udskudt skatteaktiv pa TDKK 729. Som fglge af selskabets
situation er der ikke foretaget indregning af det udskudte skatteaktiv i balancen.

8 Eventualforpligtelser

Ud over udlejers forpligtelser har selskabet ikke andre eventualforpligtelser,
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Ejendomsselskabet Stdlager 1 ApS

2015 2014
Noter DKK 1.000 DKK

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 3.339, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udggr TDKK 3.388.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa TDKK 2.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr TDKK 3.388. Ejerpantebrevet er stil-
let til sikkerhed for engagementet med selskabets pengeinstitut naest efter selskabets realkre-
ditinstitut.

Ejerpantebrevet er ogsa stillet til sikkerhed for pengeinstituttets engagement med Anlaegsgari-
ner Gottlieb A/S og Anlzegsgartner Gottlieb Entreprise A/S.

Selskabet har til sikkerhed for renteswap-forpligtelsen stillet sikkerhed i form af en deponerings-
konto p& TDKK 100. Deponeringskontoen er indeholdt i de likvide beholdninger.
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