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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2016 - 31-12-2016 for 
Ejendomsselskabet Stevns ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2016 - 31-12-2016.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Rødvig Stevns, den 23-02-2017

Direktion

Henrik Curt Nielsen
Direktør
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stevns ApS
 
Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stevns ApS for regnskabsåret 2016. 
Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter, udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet.
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 nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i 
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers 
standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover 
udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores 
konklusion. 
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang 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.
 

Klippinge, den 23-02-2017

bp-revision
registrede revisorer FSR - danske revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 15735376

Bent Pedersen 
registreret revisor FSR
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Virksomheden Ejendomsselskabet Stevns ApS
Boestoftevej 26 A 
4673 Rødvig Stevns

CVR-nr. 35210245
Stiftelsesdato 05-04-2013
Regnskabsår 01-01-2016 - 31-12-2016

Direktion Henrik Curt Nielsen, Direktør

Revisor bp-revision
registrede revisorer FSR - danske revisorer
Råmosevej 11A
4672 Klippinge
CVR-nr.: 15735376
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at investere i og udlejning af ejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabet indregner sine ejendomme til dagsværdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsværdi på 3,0
mio. kr.
 
Der er investeret i en ny udlejningsejendom i 2016. Ejendommen var ikke udlejet pr. statustidspunktet. 
 
Ledelsen vurderer på baggrund af normaliseret driftsresultat på 150 t. kr. uden ekstraordinær vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast på 6,0% (6,0% i 2015), at værdien på 3,0 mio. kr. (2,5 mio. kr. i 2015) er et
korrekt udtryk for markedsværdien.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2016 - 31-12-2016 udviser et resultat på kr. 65.930, og 
selskabets balance pr. 31-12-2016 udviser en balancesum på kr. 2.967.900, og en egenkapital på kr. 480.258.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Stevns ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for  virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Ændringer i anvendt regnskabspraksis vedrørende ny Årsregnskabslov
Som følge af ændringer i årsregnskabsloven, er der sket ændringer i virksomhedens opstilling af årsregnskabet. 
Ændringen sker, da årsregnskabsloven kræver dette. Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder:
 

- "Selskabsskat” indregnes i Andre tilgodehavender mod tidligere indregnet i en særskilt linje under 
tilgodehavender.

- Ejendommene indregnes fremadrettet som investeringsejendomme. Tidligere blev ejendomme 
indregnet som almindeligt anlægsaktiv.

- Gæld til realkreditinstitut indregnes til amortiseret kostpris. Tidligere blev gæld til 
realkreditinstitutter indregnet til nominel restgæld.

 
Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.
 
Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 31. december 2016:
 

- Årets resultat er formindsket med t.kr. 2, der vedrører amortisering af realkreditlån.
- Egenkapitalen forøges med t.kr. 87, hvoraf t.kr. 39 vedrører ændring omkring investeringsejendom, 

og t.kr. 48 vedrører amortisering af realkreditgæld.
 
For 2015 er årets resultat efter skat uændret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2015 er forøget med t.kr. 87.
 
Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af ejendomme  indregnes som omsætning i takt med leveringen af ydelsen, med fradrag af 
moms.
 
Direkte omkostninger 
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle 
aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme 
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen. 
Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller 
nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat 
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen. I det 
omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for 
vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivninger til nettorealisationsværdien for at imødegå forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det modtagne 
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til amortiseret 
kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til restgælden, 
beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden 
foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 146.403 82.586

Finansielle indtægter 0 202
Finansielle omkostninger -50.005 -30.842
Resultat før skat 96.398 51.946

Skat af årets resultat -30.468 -8.201
Årets resultat 65.930 43.745

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 65.930 43.745
Resultatdisponering 65.930 43.745
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 1 2.961.860 2.500.000
Materielle anlægsaktiver 2.961.860 2.500.000

Anlægsaktiver 2.961.860 2.500.000

Andre tilgodehavender 6.040 0
Tilgodehavender 6.040 0

Omsætningsaktiver 6.040 0

Aktiver 2.967.900 2.500.000



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Balance 31. december 2016

- 13 -

Note
2016

kr. 
2015

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 2 150.000 150.000
Overført resultat 3 330.258 264.327
Egenkapital 480.258 414.327

Hensættelser til udskudt skat 34.709 8.201
Hensatte forpligtelser 34.709 8.201

Gæld til realkreditinstitutter 1.210.083 1.292.434
Langfristede gældsforpligtelser 4 1.210.083 1.292.434

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 69.772 59.347
Gæld til banker 1.146.424 687.836
Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.924 16.000
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 18.730 21.855
Kortfristede gældsforpligtelser 1.242.850 785.038

Gældsforpligtelser 2.452.933 2.077.472

Passiver 2.967.900 2.500.000

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.477.159 0
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 461.860 2.477.159
Kostpris ultimo 2.939.019 2.477.159

Opskrivninger primo 22.841 0
Årets opskrivninger 0 22.841
Opskrivninger ultimo 22.841 22.841

Regnskabsmæssig værdi ultimo 2.961.860 2.500.000

Selskabet indregner sine ejendomme til dagsværdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsværdi på 3,0
mio. kr.

Der er investeret i en ny udlejningsejendom i 2016. Ejendommen var ikke udlejet pr. statustidspunktet. 

Ledelsen vurderer på baggrund af normaliseret driftsresultat på 150 t. kr. uden ekstraordinær vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast på 6,0% (6,0% i 2015), at værdien på 3,0 mio. kr. (2,5 mio. kr. i 2015) er et
korrekt udtryk for markedsværdien.

2. Virksomhedskapital
Saldo primo 150.000 150.000
Saldo ultimo 150.000 150.000

Selskabskapitalen har været uændret siden stiftelsen af selskabet.

3. Overført resultat i år
Primo 264.328 220.582
Årets tilgang 65.930 43.745
Overført resultat ultimo 330.258 264.327

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 1.210.083 69.772 1.046.029

1.210.083 69.772 1.046.029

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der givet pant på kr. 1.400.000 i grunde og bygninger hvis
regnskabsmæssige værdi udgør kr. 2.500.000.

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitut er der udstedt ejerpantebrev på kr. 800.000, med sikkerhed i grunde og
bygninger hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 2.500.000.


