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Årsrapport for 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den
21. oktober 2022.

Thomas Dahl Bøttger
Dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for Bluestar
Properties ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Dyssegård, den 21. oktober 2022

Direktion

Thomas Dahl Bøttger Morten Rosenberg Nielsen
Direktør Direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Bluestar Properties ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Bluestar Properties ApS for regnskabsåret 1. juli
2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet 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 hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brøndby, den 21. oktober 2022

ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 38 28 79

Anders Salomonsen
statsautoriseret revisor
mne40143
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Selskabsoplysninger

Selskabet Bluestar Properties ApS
Frøbakken 6
2870 Dyssegård

CVR-nr.: 37 61 04 53
Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Thomas Dahl Bøttger, Direktør
Morten Rosenberg Nielsen, Direktør

Revision ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2.th.
2605 Brøndby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af køb og salg samt drift af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 414.368 mod 920.300 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
1.076.385 mod 1.395.337 sidste år. 

Regnskabsåret har været præget af køb af to ejendomme. Selskabets regulering af ejendomme til
dagsværdi har i året haft en positiv indvirkning på resultat med mio.kr. 0,2 før skat.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 414.368 920.300

2 Værdiregulering af investeringsejendomme 173.573 1.168.424
3 Personaleomkostninger -45.325 0

Driftsresultat 542.616 2.088.724

Andre finansielle indtægter 1.637.632 0
Øvrige finansielle omkostninger -795.638 -299.447

Resultat før skat 1.384.610 1.789.277

4 Skat af årets resultat -308.225 -393.940

Årets resultat 1.076.385 1.395.337

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.076.385 1.395.337

Disponeret i alt 1.076.385 1.395.337
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 39.495.000 21.495.000
Materielle anlægsaktiver i alt 39.495.000 21.495.000

6 Andre værdipapirer og kapitalandele 0 950.000
Finansielle anlægsaktiver i alt 0 950.000

Anlægsaktiver i alt 39.495.000 22.445.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 133.997 62.932
Tilgodehavender i alt 133.997 62.932

Likvide beholdninger 1.709.295 446.317

Omsætningsaktiver i alt 1.843.292 509.249

Aktiver i alt 41.338.292 22.954.249
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 54.000 54.000
Overført resultat 6.599.173 5.522.788
Egenkapital i alt 6.653.173 5.576.788

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 307.054 340.181
Hensatte forpligtelser i alt 307.054 340.181

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 27.573.143 12.758.802
Modtagne forudbetalinger fra kunder 891.408 574.103
Anden gæld 1.088.634 24.592
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.705.708 3.230.718

7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 33.258.893 16.588.215

7 Kortfristet del af langfristet gæld 476.710 167.387
Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.000 12.500
Selskabsskat 470.493 266.063
Anden gæld 146.969 3.115
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.119.172 449.065

Gældsforpligtelser i alt 34.378.065 17.037.280

Passiver i alt 41.338.292 22.954.249

1 Særlige poster
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2021 54.000 5.522.788 5.576.788
Årets overførte overskud eller underskud 0 1.076.385 1.076.385

54.000 6.599.173 6.653.173
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Noter

1. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i for-
hold til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende
strukturering af processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle af-
hændelsesgevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige
poster indgår også andre væsentlige beløb af engangskarakter.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgø-
relsen.

Indtægter:
Kursgevinst ved omlægning af realkreditlån 1.529.566

1.529.566

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:
Andre finansielle indtægter 1.529.566

Resultat af særlige poster netto 1.529.566

2021/22 2020/21

2. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav 173.573 1.168.424

173.573 1.168.424

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 45.325 0

45.325 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 341.352 151.141
Årets regulering af udskudt skat -33.127 242.799

308.225 393.940
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Noter

30/6 2022 30/6 2021

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2021 19.794.841 11.259.265
Tilgang i årets løb 17.826.427 8.535.576

Kostpris 30. juni 2022 37.621.268 19.794.841

Regulering til dagsværdi 1. juli 2021 1.700.159 531.735
Årets regulering til dagsværdi 173.573 1.168.424

Regulering til dagsværdi 30. juni 2022 1.873.732 1.700.159

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 39.495.000 21.495.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-
satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering
5,97 39.321.427 39.495.000 173.573
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Noter

30/6 2022 30/6 2021

6. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. juli 2021 950.000 0
Tilgang i årets løb 0 950.000
Afgang i årets løb -950.000 0

Kostpris 30. juni 2022 0 950.000

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 0 950.000

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/6 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/6 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 28.049.853 476.710 27.573.143 25.807.464
Modtagne forudbetalinger
fra kunder 891.408 0 891.408 0
Anden gæld 1.088.634 0 1.088.634 0
Gæld til selskabsdeltagere
og ledelse 3.705.708 0 3.705.708 0

33.735.603 476.710 33.258.893 25.807.464

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 28.0 mio.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør 39.5 mio.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Bluestar Properties ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-
de 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 sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægten indregnes i resultatopgørelsen for perioden, når indtægten kan opgøres pålideligt og
forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte
acon-toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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