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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for Staermose Bolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 14. august 2020

Direktion:

Frederik Staermose
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Staermose Bolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Starmose Bolig ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

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

Middelfart, den 14. august 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Peter Krogh Johansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne45868
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Overfart resultat. ..o

Note

2019/20
kr.

202.320

-76.722

125.598

-53.006

72.592

-6.786

65.806

65.806

65.806

2018/19
kr.

216.054

44.272

260.326

-26.536

233.790

-40.434

193.356

193.356

193.356
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER Note
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ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
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Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
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Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 5
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Eventualposter mv. 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

2020
kr.

3.496.400
3.496.400

3.496.400

22.236
22.236

15.306

37.542

3.533.942

50.000
324.076

374.076

0

0

2.946.603
116.886

0

34.645
3.098.134

46.494
0

9.375
5.863
61.732

3.159.866

3.533.942

2019
kr.

3.573.122
3.573.122

3.573.122

0
0

0

0

3.573.122

50.000
280.967

330.967

5.623

5.623

2.298.792
82.232
732.000
39.017
3.152.041

0
70.189
0
14.302
84.491

3.236.532

3.573.122
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NOTER
2019/20 2018/19 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 34.645 39.017
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -27.859 1.417
6.786 40.434
Materielle anlagsaktiver 3
Investeringseje
domme
KOSEPIiS 1. JULE 2019 . ettt ee e eeeeeeneeeeneaeaneeneeneenes 3.447.562
Kostpris 30. juni 2020.......cc.uiiiiiiiiitiiiiitiieit i reiat et eaeaeeaaes 3.447.562
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2019....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 125.560
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vu v -76.722
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2020...........cccvviiiiiiiiiniiineeennnnns 48.838
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020..........covviiiiiiniiiieinieenieeeneeaneeaneens 3.496.400

Dagsveerdi for investeringsejendomme:
Selskabet ejer 5 boliglejemal i Odense N og Odense SV.

Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. Ved beregningen er anvendt et afkast pa
intervallet 6 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkast-
kravet pa 6 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i
Odense N og Odense SV.
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 30. juni 2019....cccviiiiiiiiiiiiiiiineineenennn, 50.000 280.967 330.967
Zndring af egenkapital som korrektion af fejl.............. -22.697 -22.697
Korrigeret egenkapital 1. juli 2019......ccccvenvennennn.nn. 50.000 258.270 308.270
Forslag til resultatdisponering.........cccoveiiiiiiiiinnnnnn. 65.806 65.806
Egenkapital 30. juni 2020.........ccoviiiiiiiiniininennnenn. 50.000 324.076 374.076
Langfristede geeldsforpligtelser
30/6 2020 Afdrag Restgaeld 30/6 2019 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 2.993.097 46.494 2.867.956 2.298.792 0
Deposita og forudbetalt leje.... 116.886 0 0 82.232 0
Geeld til tilknyttede
virksomheder.........cccceeeu...... 0 0 0 732.000 0
Selskabsskat.........cooeevnennnen. 34.645 0 0 39.017 0
3.144.628 46.494 2.867.956 3.152.041 0

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for FREDERIK
STZARMOSE HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.946 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udggr 3.496 tkr.

Til sikkerhed for ejerforeninger er der tinglyst pant, 95 tkr. i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessgie vaerdi pr. 30. juni 2020 udger 3.496 tkr.

10

Note



|IBDO i

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Staermose Bolig ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndring som falge af vaesentlige fejl

| forbindelse med udarbejdelse af arsregnskabet for 2019/2020 er der konstateret fejl i egenkapitalen
primo pa kr. 22.697. Fejlen er Korrigeret iht. oprindelse med 21.641 i balancen og 1.056 i
resultatopgerelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Lejebolig udgifter
Lejebolig udgifter omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



