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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Staermose Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 15. maj 2020
Direktion:

John Staermose

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Staermose Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Staermose Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 15. maj 2020
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Henry Vesterholm
statsaut. revisor
mnel0157
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

Revisor

Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Staermose Ejendomme ApS
Aahavevej 13, 8300 Odder

33873727

23. august 2011

Odder

1. januar - 31. december

8656 02 00

John Staermose

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Varkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter bestar i at investere i fast ejendom samt udleje af fast ejendom og hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2019 udviser et underskud pa 373.481 kr. mod et overskud pa
343.764 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
1.248.571 kr.

Underskuddet kan henfgres til igangvaerende opfgrelse af bygning.

Serlige risici

Det igangvarende virusudbrud af Covid-19 vil fa en pavirkning af virksomheden. Den potentielle effekt
pa virksomhedens finansielle stilling vil naturligt afhange af varigheden og omfanget af virusudbruddet,
som ikke kendes pa regnskabsaflaggelsestidspunktet.

Begivenheder efter balancedagen

Virksomheden har generelt realiseret resultater i forste kvartal 2020, som svarer til det forventede.
Men fra starten af april 2020 har ledelsen konstateret, at det verdensomspandende Covid-19 udbrud
vil pavirke virksomhedens finansielle stilling i 2020. De primaere pavirkninger er omtalt yderligere under
afsnittet "Saerlige risici". Det er dog ikke muligt for virksomhedens ledelse pa
regnskabsaflaeggelsestidspunktet at kvantificere effekten yderligere, da den vil afhange af varigheden
og omfanget af virusudbruddet.

Der ikke identificeret yderligere vaesentlige begivenheder efter balancedagen.

Forventet udvikling

Virksomheden har oprindeligt haft en forventning om en omsatning og et resultat for 2020 pa niveau
med resultatet for 2019. Da det p.t. er usikkert, hvordan dette udvikler sig, er det ikke muligt at
estimere forventninger til fremtiden mere preecist.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Staermose Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
691.502 1.073.197
-370.969 -352.464
320.533 720.733
-801.592 -272.243
-481.059 448.490
107.578 -104.726
-373.481 343.764
-373.481 343.764
-373.481 343.764
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
5 Langfristede geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig sambeskatningsbidrag
Anden geld
Periodeafgraensningsposter

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

(o BN N

Staermose Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
9.255.593 9.509.760
19.710.607 2.484.246
28.966.200 11.994.006
28.966.200 11.994.006
8.925 0]
120.578 0
2.672.697 145.798
2.802.200 145.798
0 8.923
2.802.200 154.721
31.768.400 12.148.727
500.000 500.000
748.571 1.122.052
1.248.571 1.622.052
217.200 204.200
217.200 204.200
8.857.251 3.718.740
8.857.251 3.718.740
791.590 660.120
3.206.131 485.570
1.833.944 0]
12.157.627 2.265.872
0] 21.726
3.456.086 3.165.092
0] 5.355
21.445.378 6.603.735
30.302.629 10.322.475
31.768.400 12.148.727
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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 500.000 1.122.052 1.622.052
Overfert via resultatdisponering 0 -373.481 -373.481
Egenkapital 31. december 2019 500.000 748.571 1.248.571

Penneo dokumentnagle: TUPOA-LCILJ-QVMNM-5Z5PQ-MOVE4-T7HND



Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Staermose Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Indteegter omfatter udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risiko-
overgang til keber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratrackkes moms og
afgifter m.v. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger
med henvisning til arsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortje-
neste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restverdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 304&r
Bygningsinstallationer 10-15 ar

Pligten til losbende at vurdere restveaerdien betyder ikke, at der kan tages hensyn til en forventet frem-
tidig prisudvikling pa aktivet. Der skal alene tages hensyn til konstaterede prisstigninger ved revurde-
ring af restvaerdien.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.
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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Staermose Holding ApS og
dattervirksomhederne. Dattervirksomheden indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor den ind-
gar i konsolideringen i regnskabet, og frem til det tidspunkt, hvor den udgar fra konsolideringen.

Moderselskabet Staermose Holding ApS er administrationsselskab for samskatningen og afregner som
folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til deres skattepligtige indkomster. I tilkknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle selskabsskat, 8rets sambeskatningsbidrag og andring af udskudt
skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egen-
kapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anleegsaktiver

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

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveaerdi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.
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Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omseaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgodehavende selskabs-
skat eller skyldig selskabsskat.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
males til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre galdsforpligtelser

Staermose Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. Rentebaerende gaeld males efterfelgende til amortiseret kostpris op-
gjort pa basis af den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansierings-

omkostninger i resultatopgerelsen over lanets Igbetid.

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer

indtaegter i efterflgende regnskabsar.

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2019

2019 2018
224.042 52.910
577.550 219.333
801.592 272.243
-120.578 21.726
13.000 83.000
-107.578 104.726

Materielle

Grunde og anlaegsaktiver
bygninger under udfgrelse lalt
11.424.295 2.484.246 13.908.541
116.802 17.226.361 17.343.163
11.541.097 19.710.607 31.251.704
1.914.535 0 1.914.535
370.969 0 370.969
2.285.504 0 2.285.504
9.255.593 19.710.607 28.966.200

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.

12

Penneo dokumentnagle: TUPOA-LCILJ-QVMNM-5Z5PQ-MOVE4-T7HND



Staermose Ejendomme ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geldsforpligtelser

Gald i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2019 naste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 9.648.841 791.590 8.857.251 5.551.403

9.648.841 791.590 8.857.251 5.551.403

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen, som ikke modtager vederlag.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet ubegranset kaution for gvrige koncernselskabers mellemvarende med bank, som
udger 11.144 t.kr. pr. 31. december 2019.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige virksomheder i koncernen. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskat-
ter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virk-
somheders nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab. Even-
tuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne
medfare, at selskabets haeftelse udger et storre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, pa 9.715 t.kr., er der givet pant i bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger 9.256 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 10.000 t.kr., der giver pant i grunde, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi pr. 31. december 2019 udggr 19.711 t.kr. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for
bankgaeld.
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