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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Ledelsespategning 

Direktionen har <lags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for Satra 
ApS. 

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et 
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt afre- 
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret I. januar - 31. december 2015. 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret- 
ningen omhandler. 

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Taastrup, den 15. maj 2016 

Steen Andersen 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Den uathrengige revisors erklreringer 

Til kapitalejerne i Satra ApS 

Pategning pa arsregnskabet 
Vi har revideret arsregnskabet for Satra ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015, der omfat- 
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter ars- 
regnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for arsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem- 
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an- 
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Yores 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 ifalge dansk 
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at 
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger 
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi- 
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi- 
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn- 
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende 
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon- 
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om 
ledelsens regnskabsmsessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores af- 
kreeftende konklusion. 

Forbehold 
Grundlagfor afkraftende konklusion 
Arsregnskaebt er aflagt under forudseetning af fortsat drift. Som det fremgar af note 1, er det en 
forudseetning for selskabets fortsatte drift, at der kan gennemferes en samlet refinansiering pa vilkar der 
sikre selskabets mulighed for at honorere krav i takt med de forfalder. Selskabets ledelse har fort en 
reekke forhandlinger om refinansiering med forskellige langivere. Disse forhandlinger er endt uden 
resultat. Vi tager derfor forbehold for, at arsregnskabet er aflagt under forudseetning af fortsat drift. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Den uafhamgige revisors erklreringer 

Afkrreftende konklusion 
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som falge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i 
grundlaget for afkreeftende konklusion, ikke 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 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningeme i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet. Som det fremgar af den 
afkneftende konklusion, er det dog vores opfattelse, at arsregnskabet ikke 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 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Kebenhavn, den 15. maj 2016 

ant Thornton 
S autor! ·scrct Revisionspartnerselskab 

C 
\ 

209936 

Soren Poll en, 
statsautoriseret revis°'-. 

Satra ApS · Arsrapport for 2015 3 



Selskabsoplysninger 

Selskabet 

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

SatraApS 
Taastrup Hovedgade 119, 1. 
2630 Taastrup 

Direktion 

CVR-nr.: 
Stiftet: 
Hjemsted: 
Regnskabsar: 

Steen Andersen 

56071512 
11. december 1975 
Heje Taastrup 
I. januar - 31. december 

Revision 

Bankforbindelse 

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Stockholmsgade 45 
2100 Kebenhavn 0 

Jyske Bank 

Satra ApS · Arsrapport for 2015 4 



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Ledelsesberetning 

Selskabets vresentligste aktiviteter 
Selskabets primeere aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i drift og udlejning af ejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold 

Det ordineere resultat efter skat udger 768.307. 

Arets resultat betragtes af ledelsen som tilfredsstillende. 

Der er ikke opnaet tilsagn om, at selskabet kan gennemfere en samlet refinansiering pa vilkar der sikre 
selskabets mulighed for dels at honorere krav i den takt de forfalder dels at reetablere selskabets 
kapitalforhold, hvorfor der er en betydelig usikkerhed om selskabets mulighed for at fortseette driften. 
Der er ikke muligt for ledelsen at bedemme udfaldet af den ovenfor anferte refinansiering, men bar ud fra 
en samlet bedemmelse, valgt at aflregge arsrapporten under forudseetningen om virksomhedens fortsatte 
drift. 

Begivenheder efter regnskabsarets udlob 
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vii kunne forrykke selskabets fi- 
nansielle stilling veesentligt. 
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab 

Anvendt regnskabspraksis 

Arsrapporten for Satra ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en 
klasse B-virksomhed. 

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner. 

Resultatopgerelsen 

Bruttofortjeneste 
Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende 
investeringsejendomme, andre driftsindteegter samt eksteme omkostninger. 

Lejeindtregter vedrarende investeringsejendomme 
Lejeindteegter indeholder indtsegter ved udlejning af ejendomme samt opknevede fiellesomkostninger og 
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet 
indregnes i balancen som mellemveerender med lejere. 

Andre eksteme omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka- 
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger. 

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme 
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom- 
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin- 
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med Iejere. 

V rerdiregulering af investeringsejendomme 
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder va.:rdireguleringer af ejendomme og hermed for- 
bundne greldsforpligtelser ti! dagsveerdi samt gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme. 

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin- 
ger til social sikring mv. ti! selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne 
godtgerelser fra offentlige myndigheder. 

Finansielle poster 
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer 
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i 
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. 

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa Ian til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma- 
terielle anleegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti- 
vet. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Anvendt regnskabspraksis 

Skat af :,'irets resultat 
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel- 
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen- 
fores ti! posteringer direkte pa egenkapitalen. 

Balancen 

Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, Malingen 
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes ejendom 
for ejendom, afkastkravene udger 7%. 

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf- 
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en 
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind- 
regnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende investeringsejendomme". 

Investeringsejendomme bar som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset leve- 
tid. Den veerdiforriugelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i 
investeringsejendommens lebende mating til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv- 
ninger over investeringsejendommens brugstid. 

V eerdireguleringer indregnes i resultatopgorelsen under posten "veerdireguleringer af ej endomme". 

Periodeafgrrensningsposter 
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende 
efterfelgende regnskabsar. 

Vrerdipapirer og kapitalandele 
Vardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omseetningsaktiver, males tit dagsveerdi (berskurs) 
pa balancedagen. 

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Anvendt regnskabspraksis 

Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa 
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind- 
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser pnesenteres modregnet i 
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posteme forventes afregnet netto eller samtidig. Et 
eventuelt skatteaktiv medtages kun, hvis der er en forventning om udnyttelse af skatteaktivet inden for en 
kort periode. 

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmsessig og skattemeessig veerdi af 
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling 
af forpligtelsen. 

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vii 
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vii i pe- 
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvitket vii pavirke sterrelsen af udskudte 
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vii 
medfere en veesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes 
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %. 

Greldsforpligtelser 
Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af- 
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti- 
seret kostpris svarende tit den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for- 
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over Ianepericden. 

Greld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan 
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som la- 
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta- 
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet. 

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing- 
kontrakter. 

Gaildsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsveerdi, V eerdireguleringer indregnes 
i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme". 

Andre greldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvitket seedvanligvis svarer tit nominel veerdi. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Resultatopgorelse 1 .. ianuar - 31. december 

Bruttofortjeneste 

2 Personaleomkostninger 
V rerdiregulering af investeringsejendomme 

Driftsresultat 

Andre finansielle indteegter 
3 0vrige finansielle omkostninger 

Resultat for skat 

Skat af arets resultat 

Arets resultat 

Forslag til resultatdisponering: 

Overferes til overfert resultat 

Disponeret i alt 
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Balance 31. december 

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Aktiver 

Note 2015 2014 

Anlregsaktiver 

4 Investeringsejendomme 11.950.000 11.950 
Materielle anleegsaktiver i alt 11.950.000 11.950 

Anlregsaktiver i alt 11.950.000 11.950 

Omsretningsaktiver 

Periodeafgreensningsposter 13.730 14 

Tilgodehavender i alt 13.730 14 

Andre vserdipapirer og kapitalandele 50.000 50 
V eerdipapirer i alt 50.000 50 

Likvide beholdninger 32.719 4 

Omsretningsaktiver i alt 96.449 68 

Aktiver i alt 12.046.449 12.018 
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Balance 31. december 

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Passiver 
Note 2015 2014 

Egenkapital 

5 V irksomhedskapital 2.000.000 2.000 
5 Overfert resultat -13.956.109 -14.724 

Egenkapital i alt -11.956.109 -12.724 

Greldsforpligtelser 

Geeld til realkreditinstitutter 11.790.861 12.313 
Kreditinstitutter i evrigt 10.744.060 11.453 

Langfristede geeldsforpligtelser i alt 22.534.921 23.766 

Kortfristet del af langfristet geeld 500.000 0 
Anden geeld 967.637 976 

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.467.637 976 

Greldsforpligtelser i alt 24.002.558 24.742 

Passiver i alt 12.046.449 12.018 

7 Neertstaende parter 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Noter 

1. Usikkerhed om going concern 
Arets resultat betragtes af ledelsen som tilfredsstillende. 

2015 2014 

Der er ikke opnaet tilsagn om, at selskabet kan gennemfare en samlet refinansieming pa vilkar der 
sikre selskabets mulighed for dels at honotere krav i den takt de forfalder dels at reetablere 
selskabets kapitalforhold, hvorfor der er en betydelig usikkerhed om selskabets mulighed for at 
fortsrette driften 

Det er ikke muligt for ledelsen at bedemme udfaldet af de ovenfor anferte refinansiering, men har 
ud fra en samlet bedemmelse, valgt at aflregge arsrapporten under forudsretning om 
virksomhedens fortsatte drift. 

2. Personaleomkostninger 

Lenninger og gager 140.000 120 
Pensioner 84.436 78 
Andre omkostninger til social sikring 3.177 5 
Personaleomkostninger i evrigt 80 0 

227.693 203 

Gennemsnitligt antal beskreftigede medarbejdere 1 

3. 0vrige finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 
Andre finansielle omkostninger 

Satra ApS · Arsrapport for 2015 

4.184 
386.163 

390.347 

0 
327 

327 

12 



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Noter 

31/122015 31/12 2014 

4. Investeringsejendomme 

Kostpris l . januar 2015 11.950.000 11.950 

Kostpris 31. december 2015 11.950.000 11.950 

Regnskabsmressig vrerdi 31. december 2015 11.950.000 11.950 

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter 
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom- 
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en 
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder 
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatseme er fastsat til 7% hvilket svarer til 
markedsniveauet. 

Den offentlige ejendomsvurdering udger kr. 12.820.000. 

5. Egenkapital 

Virksomheds- Overfart 
kapital resultat lalt 

Egenkapital 1. januar 2015 2.000.000 -14.724.416 -12.724.416 
Kontant kapitaludvidelse 0 768.307 768.307 

Egenkapital 31. december 2015 2.000.000 -13.956.109 -11.956.109 

Der har indenfor de seneste 5 ar ikke veeret beveegelser pa 
virksomhedskapitalen. 

6. Greldsforpligtelser 
Afdrag Restgreld Greld i alt Greld i alt 

ferste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014 

Geeld til 
realkreditinstitutter 500.000 6.949.161 12.290.861 12.313 
Kreditinstitutter i ovrigt 0 15.914.940 10.744.060 11.453 

500.000 22.864.101 23.034.921 23.766 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Noter 

7. Nsertstaeade parter 
Ejerforhold 

Felgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmeme eller minimum 
5 % af selskabskapitalen: 

Steen Andersen, Taastrup 
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