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Ejendomsselskabet Stevns ApS ,’.
HR REVISION

Ledelsespategning www.hrrevision.dk

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020 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. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redvig Stevns, den 14-05-2021

Direktion

Henrik Curt Nielsen
Direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang HR REVIBION

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stevns ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stevns ApS for regnskabsaret
01-01-2020 - 31-12-2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-01-2020 - 31-12-2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af drsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 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 drsregnskabet
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 for ngdvendig for
at udarbejde et rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opndede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opndet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Klippinge, den 14-05-2021

bp-revision ApS, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 28842562

“ BentPedersen
Registreret revisor
mnel0769
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Ejendomsselskabet Stevns ApS
Boestoftevej 26 A

4673 Redvig Stevns
ab@adamsen-as.dk

35210245

05-04-2013

01-01-2020 - 31-12-2020

Henrik Curt Nielsen, Direktgr

bp-revision ApS, registrerede revisorer

godkendt revisionsfirma
Ramosevej 11A

4672 Klippinge
28842562
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i at investere i og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Selskabet indregner sine ejendomme til dagsveerdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsveerdi pa 5,8

mio. kr.

Ledelsen vurderer p& baggrund af normaliseret driftsresultat pd 351 t. kr. uden ekstraordinzer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pd 6,0% (5,7% i 2019), at veerdien pa 5,8 mio. kr. (5,9 mio. kr. i 2019) er et
korrekt udtryk for markedsveerdien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020 udviser et resultat pa kr. 295.352, og

selskabets balance pr. 31-12-2020 udviser en balancesum pa kr. 5.877.318, og en egenkapital pa kr. 900.864.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stevns ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
Virksomheden aflegger rsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

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

bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, omkostninger til
ejendommenes drift samt andre eksterne omkostninger.

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

ydelsen.

Direkte omkostninger
Ombkostninger til rdvarer og hjaelpematerialer omfatter udgifter i forbindelse med ejendosmmens drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geaeld malt til dagsvardi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditldn samt tillaeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende

regnskabsar.
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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 tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvzerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, 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 indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige veaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vzere lovbestemte

eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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.
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G=ldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af aftholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, gld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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

=10+
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

-11-
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2020 2019
Note kr. kr.
310.981 191.994
175.114 0
486.095 191.994
-107.438 -52.222
378.657 139.772
83.305 12.198
295.352 127.574
295.352 127.574
295.352 127.574
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omszaetningsaktiver

Aktiver

S

HR REVISION

www. hrrevision.dk

2020 2019
Note kr. kr.
3| 5.818.000 5.917.592
5.818.000 5.917.592
5.818.000 5.917.592
33.696 48.270
25.622 19.273
59.318 67.543
59.318 67.543
5.877.318 5.985.135
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandegrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

~13=
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2020 2019

kr. kr.
150.000 150.000
750.864 455,512
900.864 605.512
123.914 40.609
123,914 40.609
3.069.907 1.005.523
108.000 108.000
3.177.907 1.113.523
149.365 71.349
776.138 774.134
663.850 3.147.878
85.280 232.130
1.674.633 4,225.491
4,852,540 5.339.014
5.877.318 5.985.135
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Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 01-01-2020
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2020

-14-
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Virksomheds Overfert
kapital resultat 1 alt
150.000 455.512 605.512
0 295.352 295.352
150.000 750.864 900.864
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Noter

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo
Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmazessig vaerdi ultimo

HR REVISION

www.hrrevision.dk

2020 2019
5.894.751 2.477.159
-274.706 3.417.5582
5.620.045 5.894.751
22.841 22.841
175.114 0
197.955 22.841
5.818.000 5.917.592

Den offentlige ejendomsvurdering udggr pr. 1. oktober 2019 kr. 2.939.900. Der er ikke foretaget en ny offentlig

vurderingen af tilgangen sidste ar.

Selskabet indregner sine ejendomme til dagsvaerdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsvaerdi pd 5,8

mio. kr.

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pd baggrund af en afkastbaseret model.

Afkastkravet er pa 6,0%. P4 baggrund heraf er vaerdien fastsat til kr. 5.818.000. Der har ikke medvirket
vurderingsmand ved fastszettelse af dagsveerdien

2. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

3. Usikkerhed ved indregning og maling

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
3.069.907 149.365 2.528.200

108.000 0 108.000
3.177.907 149.365 2.636.200

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

selskabets investeringsejendomme

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser.

-15-
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Noter

2020 2019

5. 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 gaeld til realkreditinstitut er der givet pant pa kr. 2.272.000 i grunde og bygninger hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 3.318.000.

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