BJ Stal Ejendom ApS
CVR-nummer 31 16 65 51

Arsrapport 2013

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling

den 4, é)"/‘/

D

Lars Jensem—

Dirigent

Dansk
. Revision

Dansk Revislon Randers

Alond

Tronholmen 5

DK-8960 Randers S@
randers@danskrevision.dk
www.danskrevision.dk
Telefon: +45 89 12 50 00
Telefax: +45 89 1251 00
CVR:DK 31778530

Bank: 6186 0004988728

< 22 GG

INDEPENOENT MEMBER




BJ Stal Ejendom ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger 2
Pategning og erklaering

Ledelsespategning 3
Den uafhangige revisors erklzaeringer 4
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopggrelse 11
Aktiver 12
Passiver 13
Noter 14
& Dansk DO GG

“. Revision

INDEPENDENT MEMBER



BJ Stal Ejendom ApS
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BJ Stal Ejendom ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandiet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2013 - 31. december 2013 for BJ Stal
Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31.

december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, 2. juni 2014

irektionen:
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BJ Stal Ejendom ApS

Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i BJ Stal Ejendom ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for BJ Stal Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven-
dig 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 udfgrt revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at opnd hgj
grad af sikkerhed for, at arsregnskabet er uden vaesentlig 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
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 omstandighe-
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 skgn er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores afkraef-
tende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkraftende konklusion

Ledelsen har aflagt regnskabet under forudsaetning om fortsat drift. Selskabet har brug for at udvide sine kredit
faciliteter for at kunne fortsaette driften. Selskabet har ikke faet tilsagn eller tilfgrt den ngdvendige likviditet for
at kunne fortseette driften, hvorfor vi tager forbehold for going koncern. Regnskabet burde i overensstemmelse
med &rsregnskabsloven vaeret udarbejdet under hensyntagen til dette forhold ved indregning og maling af sel-
skabets aktiver og forpligtigelser. Det har ikke vaeret muligt at opggre indvirkningen heraf pa regnskabet.

Selskabet har ikke foretaget afskrivninger pa ejendommen med den begrundelse at scrapveerdien er lig med
kostprisen. Det er vores opfattelse at en erhvervsejendom er udsat for en generel veerdiforringelse og derfor
kan scrapvaerdien ikke vaere lig kostprisen. Dette er efter vores opfattelse i strid med arsregnskabslovens reg-
ler, hvorfor vi tager forbehold for dette.
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BJ Stal Ejendom ApS

Den uafhaengige revisors erkleeringer

Selskabet har i strid med &rsregnskabsloven ikke beskrevet usikkerhederne omkring indregning og maling af
selskabet skatteaktiv og usikkerhederne omkring going koncern i noterne til arsregnskabet eller i ledelsesbe-
retningen, hvorfor vi tager forbehold for dette.

Afkraftende konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet, som fglge af betydeligheden af de( forhold, der er beskrevet i grund-
laget for afkraeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31.
december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse at generalforsamlingen ikke bgr godkende regnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhotd til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen, men ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tillaeg til den gennemfgrte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplys-
ningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Som det fremgér af den afkraeftende konklusion, er det dog vores opfattelse, at drsregnskabet ikke giver et ret-
visende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregn-

skabsloven.

Randers S@, 2. juni 2014

Dansk Revision Randers

odkendt Revisionspartnessglskab
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BJ Stal Ejendom ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at veere ejendomsselskab og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Selskabet har som fglge af nettoregulering af sine sikringsinstrumenter en negativ egenkapital og er saledes
omfattet af reglerne i selskabsloven omkring kapitaltab.

Sikringsinstrumenterne er medtaget i regnskabet til dagsvaerdi og er saledes et gjebliksbillede af vaerdien af sik-
ringsinstrumentet. Sikringsinstrumenterne har en Igbetid indtil ar 2018.

Selskabets betragter resultatet som utilfredsstillende
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BJ Stal Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

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 selska-
bet, 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 effek-
tiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgdres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beigb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkreefter 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 tilbagef@rsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta er i rets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geeld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed
valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dags-
vaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som periodeafgraens-
ning under henholdsvis aktiver og passiver.
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BJ Stal Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Renteswap, der konverterer forrentningen af selskabets langsigtede finansiering fra variabel til fast rente ind-
regnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi. Den fremadrettede positive el-
ler negative dagsveerdi af renteswap indregnes direkte pa egenkapitalen og indgar i periodeafgraensningspo-
sterne i henholdsvis aktiverne og passiverne.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Indteegter ved udlejning indregnes som omsaetning i takt med lejeperioden.

Bruttofortjeneste
Nettoomsatningen fratrukket andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, f, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrorende geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrel-
se vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge@relsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 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 om-
fatter 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:
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BJ Stal Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Bygninger 50 ar, scrapveerdi TDKK 10.109

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ind-
regnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikatio-
ner pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opgg-
res som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger samt let realisable veerdipapirer med ubetydelig risiko for veerdiaendringer.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | de efterfgligende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopg@relsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelses-
tidspunktet.

Veardien af finansielle instrumenter males til dagsveerdi. Veaerdien har tidligere vaeret indregnet under periode-
afgraensningsposter, hvilket er en fundamental fejl. Fejlen har ikke indvirkning pa resultat eller egnekapital.

Gald i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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BJ Stal Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst
som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
teegter i de efterfglgende ar.
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BJ Stal Ejendom ApS

2013 2012
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 382.302 743
Resultat fgr finansielle poster 382.302 743
Finansielle omkostninger -586.789 -761
Resultat for skat -204.487 -19
1 Skat af arets resultat 63.218 5
Arets resultat -141.269 -14
Forslag til resultatdisponering:
Overfprt resultat primo -1.414.079 -1.122
Dagsveerdireguleringer fgrt via egenkapital 331.955 -278
Arets resultat -141.269 -14
Til disposition i alt -1.223.393 -1.414
Overfort resultat ultimo -1.223.393 -1.414
Resultatdisponering i alt -1.223.393 -1.414
> 11 - .
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BJ Stal Ejendom ApS

2013 2012
Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Grunde og bygninger 10.109.357 10.109
Materielle anlaegsaktiver 10.109.357 10.109
Anlzaegsaktiver i alt 10.109.357 10.109
Udskudte skatteaktiver 244.854 353
Periodeafgraensningsposter 12.897 0
Tilgodehavender 257.751 353
Omsaetningsaktiver i alt 257.751 353
Aktiver i alt 10.367.108 10.462
> 12 .
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BJ Stal Ejendom ApS

“. Revision

2013 2012
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat -1.223.393 -1.414
2 Egenkapital i alt -1.098.393 -1.289
Gaeld til realkreditinstitutter 6.881.863 6.882
3 Langfristede geeldsforpligtelser 6.881.863 6.882
Kreditinstitutter 2.936.327 2.660
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15
Geld til tilknyttede virksomheder 0 79
Anden geeld 1.632.311 2.115
Kortfristede galdsforpligtelser 4.583.638 4.870
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 11.465.501 11.751
Passiver i alt 10.367.108 10.462
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
2 Dansk 13 <> GGa

INDEPENDENT MEMBER



BJ Stal Ejendom ApS

2013 2012
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat -51.122 -5
Regulering af udskudt skat, zendret selskabsskatteprocent -12.096 0
Skat af arets resultat i alt -63.218 -5
2 Egenkapital Virksom- Overfgrt I alt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 -1.414 -1.289
Dagsveerdireguleringer fort via egenkapital 0 332 332
Arets resultat 0 -141 -141
Egenkapital ultimo 125 -1.223 -1.098

Virksomhedskapitalen er sasmmensat af anparter 8 DKK 1.000 eller multipla heraf.

3 Langfristede gealdsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 6.632.657 6.882
4 Eventualforpligtelser

Ingen.
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvzerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendom-
men med nom. TDKK 6.200

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebrev i ejendom-
men med nom. TDKK 7.067

Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med TDKK 10.109
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