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Ejendomsselskabet Stevns ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01-01-2018 - 31-12-2018 for
Ejendomsselskabet Stevns ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radvig Stevns, den 15-03-2019

Direktion

Henrik Curt Nielsen
Direktar



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stevns ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stevns ApS for regnskabsaret 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesheretningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Klippinge, den 15-03-2019

bp-revision, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 15735376

Bent Pedersen
Registreret revisor
mnel0769



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Stevns ApS
Boestoftevej 26 A

4673 Rgdvig Stevns

35210245

05-04-2013

01-01-2018 - 31-12-2018

Henrik Curt Nielsen, Direktar

bp-revision, registrerede revisorer

godkendt revisionsfirma
Ramosevej 11A

4672 Klippinge

CVR-nr.: 15735376



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at investere i og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabet indregner sine ejendomme til dagsveerdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsveerdi pa 2,5
mio. kr.

Ledelsen vurderer pa baggrund af normaliseret driftsresultat pa 150 t. kr. uden ekstraordinaer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pa 6,0% (6,0% i 2017), at veerdien pa 2,5 mio. kr. (3,1 mio. kr. i 2017) er et
korrekt udtryk for markedsveerdien.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 udviser et resultat pa kr. -12.528, og
selskabets balance pr. 31-12-2018 udviser en balancesum pa kr. 2.525.468, og en egenkapital pa kr. 477.938.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stevns ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andre
driftsomkostninger, omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning fra levering af serviceydelser indregnes linezert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

Direkte omkostninger
Omkostninger til rvarer og hjeelpematerialer omfatter udgifter i forbindelse med ejendosmmens drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens vaesentlige
aktiviteter, herunder tab ved salg af anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdieendringer.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige Ianeomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien. Ejiendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere lovbestemte
eller fastsat i vedteegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, 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 skatte aktiver 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 felge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lAnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Resultatopgarelse

Bruttofortjeneste/-tab

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2018 2017
kr. kr.
113.724 79.834
-84.388 0
29.336 79.834
5 14
-51.045 -66.750
-21.704 13.098
9.176 -2.878
-12.528 10.220
-12.528 10.220
-12.528 10.220




Ejendomsselskabet Stevns ApS

Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2018 2017

kr. kr.
2.500.000 3.061.860
2.500.000 3.061.860
2.500.000 3.061.860
8.008 7.466
13.320 7.261
21.328 14.727
4,140 0
25.468 14.727
2.525.468 3.076.587




Ejendomsselskabet Stevns ApS

Balance 31. december 2018

2018 2017

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 2 150.000 150.000
Overfart resultat 3 327.938 340.466
Egenkapital 477.938 490.466
Henseettelser til udskudt skat 28.411 37.587
Hensatte forpligtelser 28.411 37.587
Geeld til kreditinstitutter 1.075.362 1.142.722
Langfristede geeldsforpligtelser 4 1.075.362 1.142.722
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 69.772 69.772
Geeld til banker 789.948 1.302.497
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 13.320 8.543
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 70.717 25.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 943.757 1.405.812
Geeldsforpligtelser 2.019.119 2.548.534
Passiver 2.525.468 3.076.587
Usikkerhed ved indregning og maling 5
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 7

-13-



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Noter

2018 2017
1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 3.039.019 2.939.019
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 601.728 100.000
Afgang i arets lgb -1.163.588 0
Kostpris ultimo 2.477.159 3.039.019
Opskrivninger primo 22.841 22.841
Opskrivninger ultimo 22.841 22.841
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 2.500.000 3.061.860

Den offentlige ejendomsvurdering udger pr. 1. oktober 2017 kr. 2.550.000.

Selskabet indregner sine ejendomme til dagsveerdi. Eiendommene er indregnet til estimeret dagsveerdi pa 2,5
mio. kr.

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model.
Afkastkravet er pa 6,0%. Pa baggrund heraf er veerdien fastsat til kr. 2.500.000. Der har ikke medvirket
vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien

2. Virksomhedskapital
Saldo primo 150.000 150.000

Saldo ultimo 150.000 150.000

3. Overfort resultat i ar

Primo 340.466 330.246
Arets tilgang -12.528 10.220
Overfart resultat ultimo 327.938 340.466

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 1.075.362 69.772 837.260
1.075.362 69.772 837.260

5. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske
i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring veerdien af
selskabets investeringsejendomme

6. Eventualforpligtelser
Der er stillet bankgaranti overfor DLR pd kr. 77.721.

-14 -



Ejendomsselskabet Stevns ApS

Noter

2018 2017

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut er der givet pant pa kr. 1.400.000 i grunde og bygninger hvis
regnskabsmaessige veerdi udger kr. 2.500.000.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut er der udstedt ejerpantebrev pa kr. 800.000, med sikkerhed i grunde og
bygninger hvis regnskabsmaessige veerdi udgar kr. 2.500.000.

-15-



