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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Stac Bo, Esbjerg
Stormgade 133

6715 Esbjerg N

CVR-nr.: 30699688
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Bestyrelse

Helle Stackler, formand
Jeppe Sarensen Stackler
Willy Kim Stackler

Direktion
Willy Kim Stackler

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postboks 200

6701 Esbjerg



Ejendomsselskabet Stac Bo, Esbjerg | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 for Ejendomsselskabet Stac Bo, Esbjerg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 10.06.2020

Direktion

Willy Kim Steckler

Bestyrelse

Helle Stackler Jeppe Soerensen Stackler
formand

Willy Kim Steckler
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stac Bo, Esbjerg

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stgc Bo, Esbjerg for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse 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 bevis 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
ngdvendig 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
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 10.06.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jesper Smedegaard Larsen Kim Ladegaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne18510 MNE-nr. mne32799
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er investering i erhvervsejendomme og finansieringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
2019 blev et tilfredsstilllende ar for selskabet. Arets resultat blev et overskud pé 6.305 t.kr. mod et overskud pa
7.305 t.kr. aret for.

Begivenheder efter balancedagen
Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har betydet usikkerhed omkring indregning og maling af

selskabets udlejningsejendom. Der henvises til omtale i note 1.

Herudover er der ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 8.891.034 9.313.430
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (800.000) 0
Driftsresultat 8.091.034 9.313.430
Andre finansielle indteegter 2 64.055 110.625
Andre finansielle omkostninger (56.981) (47.508)
Resultat for skat 8.098.108 9.376.547
Skat af arets resultat 3 (1.793.000) (2.072.000)
Arets resultat 6.305.108 7.304.547
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 6.000.000 10.000.000
Overfert resultat 305.108 (2.695.453)
Resultatdisponering 6.305.108 7.304.547




Ejendomsselskabet Stec Bo, Esbjerg | Balance pr. 31.12.2019

Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 161.000.000 161.800.000
Materielle aktiver 4 161.000.000 161.800.000
Anlagsaktiver 161.000.000 161.800.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 818.598 3.694.558
Tilgodehavender 818.598 3.694.558
Likvide beholdninger 417.771 248.105
Omsaetningsaktiver 1.236.369 3.942.663
Aktiver 162.236.369 165.742.663
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Passiver
2019 2018
kr. kr.
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfart overskud eller underskud 118.835.872 118.530.764
Forslag til udbytte for regnskabsaret 6.000.000 10.000.000
Egenkapital 125.835.872 129.530.764
Udskudt skat 33.461.000 33.354.000
Hensatte forpligtelser 33.461.000 33.354.000
Skyldige sambeskatningsbidrag 1.686.000 1.790.000
Anden geeld 1.094.976 1.067.899
Periodeafgraensningsposter 158.521 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.939.497 2.857.899
Gealdsforpligtelser 2.939.497 2.857.899
Passiver 162.236.369 165.742.663

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse for 201
genkapitalopgoerelse for 2019
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 118.530.764 10.000.000 129.530.764
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (10.000.000) (10.000.000)
Arets resultat 0 305.108 6.000.000 6.305.108
Egenkapital ultimo 1.000.000 118.835.872 6.000.000 125.835.872
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

11

Virksomsomhedens investeringsejendom bestar af en butiksejendom, der jf. den anvendte regnskabspraksis

males til dagsveerdi pa balancedagen.

Som folge af den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af COVID-19, er
der usikkerhed forbundet med vurderingen af dagsvaerdien som felge af usikkerhed omkring lejernes

fremadrettede evne til at betale husleje.

Det vurderes dog pa nuvaerende tidspunkt ikke at vaere behov for en forggelse af ejendommenes afkastkrav.
Der henvises til arsregnskabets note 4, hvor de anvendte vaerdiansattelesmetoder, de anvendte
forudsaetninger og de opgjorte dagsveerdiers fglsomhed over for disse naermere er beskrevet.

2 Andre finansielle indteegter

2019 2018
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 64.055 110.625
64.055 110.625

3 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Andring af udskudt skat 107.000 282.000
Refusion i sambeskatning 1.686.000 1.790.000
1.793.000 2.072.000

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 52.496.900
Kostpris ultimo 52.496.900
Dagsveerdireguleringer primo 109.303.100
Arets dagsveerdireguleringer (800.000)
Dagsveerdireguleringer ultimo 108.503.100
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 161.000.000

Investeringsejendomme vaerdianseettes til en DCF-baseret markedsveerdi. Der er anvendt en
kapitaliseringsfaktor svarende til et afkastkrav pa 6,75% (6,5% i 2018). En foregelse af afkastkravet med 0,25%
point vil reducere dagsveerdien med 6.069 t.kr. Der har ikke vaeret anvendt eksterne vurderingsmand ved

fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Investeringsejendommen er en kombineret kontor og forretningsejendom pa 13.309 m2 beliggende i Esbjerg N.

Ejendommen er udlejet pa lejekontrakter med op til 9 ars opsigelse. Ejendommen har et tomt lejemal pa 1.700
m2.

Den arlige leje udggr 706 kr./m2, og ejendommen er vaerdiansat til 12.000 kr./m2.

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med W. Stackler ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sealges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsverdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestremme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestreamme for de kommende &r, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalveerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De sdledes opgjorte pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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