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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2017
for EJENDOMSSELSKABET STJERNEGÅRDEN ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2017.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 

, den  Aarhus C 23/03/2018

 Direktion

 Mads Heide Ankjær



Side 5 af 16

CVR-nr. 28867085

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET STJERNEGÅRDEN ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET STJERNEGÅRDEN ApS for regnskabsåret 1.
januar 2017 - 31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31.
december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december
2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Horsens 23/03/2018

 ,  Poul E. Brodersen mne2483
Registreret revisor
Leif Mikkelsen & Partnere A/S, Registrerede revisorer
CVR: 32676421
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet driver virksomhed indenfor udlejning af ejendomme til boligformål.                                 

Udvikling i regnskabsåret

Selskabets 13. regnskabsår er afsluttet med et nettoresultat på kr. 12.869.232.

Ledelsen anser årets resultat som forventet.

Hændelser efter regnskabsårets udløb

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på
bedømmelsen af årsrapporten.

Resultatanvendelse

Årets resultat kr. 12.869.232 foreslåes overført til næste år.
 
Egenkapitalen udgør pr. 31/12 2017 kr. 19.121.209.
 
Anpartskapitalen udgør kr. 500.000.



Side 8 af 16

CVR-nr. 28867085

Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til foregående periode. 
 
Investeringsejendomme måles fremover til dagsværdi. Dagsværdireguleringen indregnes i
resultatopgørelsen. Tidligere blev der foretaget af- og nedskrivninger på ejendomme og efterfølgende blev
ejendommene reguleret til dagsværdi. Dagsværdireguleringen blev indregnet under egenkapitalen.
 
Sammenligningstallene er ikke ændret.
 
Herudover er regnskabspraksis uændret. Årsregnskabet aflægges i danske kroner. 

Generelt

Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet
aflægges, og som be- og afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

Resultatopgørelse

Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning samt andre eksterne
omkostninger”.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgåede kontrakter.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Selskabet er sambeskattet med:

CVR nr. 32 93 99 02
A I Holding ApS

Balance

Ejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område,
hvor ejendomme er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensynstagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag
af deposita.
 
I 2017 har ledelsen  fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav mellem 4,84 % - 5,75 %. Det er fastlagt på
baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder m.v.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme"
 
Som følge af måling til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ....................................................... 2.039.743 1.622.069

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -699.892 0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

0 -289.880

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.339.851 1.332.189

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 15.490.000 0
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  ............ 172.000 44.717
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 0 1.840
     Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder  ................................................................................. 

-25.441 -5.098

     Andre finansielle omkostninger  ............................................... -516.693 -665.625

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 16.459.717 708.023

Skat af årets resultat  ...................................................................... -3.590.485 -144.767

Årets resultat  ............................................................................... 12.869.232 563.256

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 12.869.232 563.256

I alt  ................................................................................................ 12.869.232 563.256
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 44.625.000 29.135.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 2 44.625.000 29.135.000

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 44.625.000 29.135.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 4.515.000 4.343.000
Tilgodehavende skat  ..................................................................... 0 39.333
Andre tilgodehavender  ................................................................. 82.179 176.091

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 4.597.179 4.558.424

Likvide beholdninger  ................................................................... 84.376 0

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 4.681.555 4.558.424

Aktiver i alt  ................................................................................. 49.306.555 33.693.424
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 500.000 500.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................ 0 1.148.374
Overført resultat  ........................................................................... 18.621.209 4.603.602

Egenkapital i alt  ......................................................................... 19.121.209 6.251.976

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 4.400.919 1.016.029

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 4.400.919 1.016.029

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 16.149.571 16.706.852
Gæld til banker  ............................................................................. 6.501.650 6.673.970

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 22.651.221 23.380.822

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 759.900 751.984
Gæld til banker  ............................................................................. 0 39.996
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 966.528 841.087
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 205.595 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

1.201.183 1.411.530

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.133.206 3.044.597

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 25.784.427 26.425.419

Passiver i alt  ................................................................................ 49.306.555 33.693.424
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overkurs
ved

emission

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ....................................................... 500.000 1.148.374 4.603.603 6.251.977
Årets resultat  ................................................................ 0 0 12.869.232 12.869.232
Overført fra overkurs ved emission  ............................. 0 -1.148.374 1.148.374 0
Egenkapital, ultimo  ...................................................... 500.000 0 18.621.209 19.121.209
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2017
kr.

2016
kr.

Løn og gager 663.404 0
Andre omkostninger og social sikring 36.488 0
  699.8982 0
 
Gennemsnitlige antal ansatte i 2016: 0 ansatte
Gennemsnitlige antal ansatte i 2017: 2 ansatte.

2. Materielle anlægsaktiver i alt

  2017 2016

       kr. kr.

Bogført værdi primo 29.135.000 28.988.000
Tilgang 0 147.000
Regulering til dagsværdi 15.490.000  
Afskrivninger 0 -289.880
Opskrivning 0 289.880

Bogført værdi ultimo 44.625.000 29.135.000
 

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

Den del af den langfristede gæld der forfalder efter mere end 5 år udgør kr. 19.004.819.
 

4. Oplysning om eventualforpligtelser

 Kautions- og garantiforpligtelser:
Udover de i årsrapporten oplyste forpligtelser forefindes der kun almindelige forretningsmæssige
garantier.
 

 Hæftelse til sambeskatning:
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst.
 
Koncernens danske selskaber hæfter ligeledes solidarisk for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.
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5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med Handelsbanken er der afgivet følgende sikkerheder:
 
Til sikkerhed for gæld i pengeinstitut, restgæld kr. 6.746.771, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017 udgør kr. 10.500.000.
 
Kaution overfor A4 ApS vedr. lån i Handelsbanken.
 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på i alt kr. 16.977.081 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017 udgør kr. 34.125.000.
 


