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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for Ejendoms-
selskabet Stalager 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Skibby, 22. februar 2018

Direktionen:

Thomas Nicolai Gottlieb

Dansk > GG

Revision 3 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnegle: ZEPGE-BWMQO-KP323-KX128-7860V-KYM48



Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. de-
cember 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 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 i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom 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 for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

af selskabets interne kontrol.

¢ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder 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 oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette drif-
ten.

® Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan 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 ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Roskilde, 22. februar 2018

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

Palle Sundstrgm
Partner, Statsautoriseret revisor
mnel0012
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret at drive ejendomsudlejningsvirksom-
hed.

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

melserne i Selskabsloven. Der henvises til note 3.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. | den forlgbne regnskabsperiode har selskabet realiseret et
overskud pa DKK 328.264 fgr skat og et overskud pa DKK 327.827 efter skat. Resultatet anses for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser aktiver pa DKK 2.991.432 og en negativ egenkapital pa DKK 501.624.
For det kommende ar forventes et positivt resultat pa niveau med resultatet for aret 2017.
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2017 2016
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 655.699 626
Afskrivninger, anlaegsaktiver -206.017 -208
Resultat fgr finansielle poster 449.682 418
Finansielle indtaegter 28 0
Finansielle omkostninger -121.446 -149
Resultat fgr skat 328.264 269
Skat af arets resultat -437 -2
Arets resultat 327.827 267
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 327.827 267
Resultatdisponering i alt 327.827 267
1 Antal beskzeftigede
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

2017 2016
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Grunde og bygninger 2.975.932 3.182
Materielle anlaegsaktiver 2.975.932 3.182
Anlaegsaktiver i alt 2.975.932 3.182
Periodeafgraensningsposter 5.723 6
Tilgodehavender 5.723 6
Likvide beholdninger 9.778 11
Omsaetningsaktiver i alt 15.500 16
Aktiver i alt 2.991.432 3.198
Dansk > GG
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2017 2016

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 250.000 250
Finansielle instrumenter -399.638 -430
Overfgrt resultat -351.986 -680
Egenkapital i alt -501.624 -860
Geeld til realkreditinstitutter 2.552.429 2.751
Kreditinstitutter 254.508 412
Anden geld 0 69

2 Langfristede geeldsforpligtelser 2.806.938 3.232
Gaeld til realkreditinstitutter 200.000 198
Kreditinstitutter 168.000 173
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20
Selskabsskat 9.108 0
Anden geld 289.010 436
Kortfristede geeldsforpligtelser 686.118 827
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 3.493.056 4.058
Passiver i alt 2.991.432 3.198

3 Usikkerhed om going concern

4 Eventualaktiver

5 Eventualforpligtelser

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2017 2016

Note  Egenkapitalopggrelse DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

Virksomhedskapital, primo 250.000 250

Virksomhedskapital 250.000 250

Renteswap, primo -430.379 -422

Renteswap 39.412 -10

Renteswap, udskudt skat -8.671 2

Finansielle instrumenter -399.638 -430

Overfgrt resultat, primo -679.813 -947

Arets overfgrte resultat 327.827 267

Overfgrt resultat -351.986 -680

Egenkapital i alt -501.624 -860
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Noter

2017 2016
DKK 1.000 DKK

Antal beskaftigede

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Langfristede geeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 1.732.000 1.966

3 Usikkerhed om going concern
Selskabets egenkapital udggr TDKK -502 hvorved hele virksomhedskapitalen er tabt. Det forventes, at
kapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening.
Tabet af virksomhedskapitalen skyldes, at der i regnskabsaret 2015 var en del uforudsete udgifter.
Det udskudte skatteaktiv er saledes fra og med 2015 ikke laengere aktiveret. Dette skatteaktiv er op-
staet i forbindelse med en nedskrivning af selskabets ejendom. Ledelsen vurderer ikke, at aktivet pa
nuvaerende tidspunkt har en driftspkonomisk vaerdi, hvorfor der ikke leengere optages et udskudt
skatteaktiv.
Selskabets ledelse har gjort flere tiltag for at reetablere den tabte kapital. Blandt andet blev husleje-
indtaegten sat op i 2016, og der blev indgaet en moratorieordning med selskabets kreditorer.
Det er pa baggrund heraf ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radig-
hed for at fortsaette driften som en going concern i 2018.

4 Eventualaktiver
Selskabet har pr. 31 december 2017 et udskudt skatteaktiv pa TDKK 599. Som fglge af selskabets situ-
ation er der ikke foretaget indregning af det udskudte skatteaktiv i balancen.

5 Eventualforpligtelser
Ud over udlejers forpligtelser har selskabet ikke andre eventualforpligtelser.
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2017 2016
Noter DKK 1.000 DKK

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 2.752, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr TDKK 2.976.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa TDKK 2.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvor den
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr TDKK 2.976. Ejerpantebrevet er stillet til sik-

kerhed for engagementet med selskabets pengeinstitut naest efter selskabets realkreditinstitut.

Ejerpantebrevet er ogsa stillet til sikkerhed for pengeinstituttets engagement med Anlaegsgartner
Gottlieb A/S og Stalager 2017 ApS.
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

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 gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterier
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted in-

den regnskabsarets udgang.

Bruttofortjeneste
Indtaegter fratrukket ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i
posten "Bruttofortjeneste".
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskat-
teordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets 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 direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages linezere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

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 afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
vaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

vaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en a&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restveerdier som fglger: Brugstid Restvaerdi
Bygninger 25-50 ar 0-20%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pad veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien opggres

som nutidsveerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

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

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

Likvide beholdninger

Omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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

henholdsvis anden gezeld.

Zndres dagsvardien 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, overfgres 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-

gorelsen 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 aendringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

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

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Ejendomsselskabet Stalager 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien 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.
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