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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Stegshave ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar 2020 - 31, december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 3. marts 2021

Direktion

Ll—

Steen Sgrensen

Direktor
Bestyrelse
Knud Erik Banke Kristensen Steen Serensen




Revisors erkleering om opstilling af Arsregnskab

Til den daglige ledelse i Stegshave ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Stegshave ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preasentere
arsregnskabet 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 geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Svendborg, den 3. marts 2021

Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

‘dersen
Statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Stegshave ApS
Storegade 87
6100 Haderslev
CVR-nr. 38867814
Stiftelsesdato 21. august 2017
Regnskabsar 1. januar 2020 - 31. december 2020

3. regnskabsar

Bestyrelse Knud Erik Banke Kristensen
Bent Smedegaard Jensen
Steen Serensen

Direktion Steen Serensen, Direktor

Revisor Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Kogtvedparken 17
Kogtvedlund
5700 Svendborg
CVR-nr.: 35486178

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i1 at drive virksomhed med investering og udlejning,
gjendomsadministration samt anden virksomhed i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme er malt udfra et gennemsnitligt afkastkrav pé 6,25 %. Endringer i afkast har
vaesentlig indvirkning pé veerdiansattelsen af investeringsejendommene. Til illustration af felsomheden
af afkastkrav henvises til note 5, idet det samtidig bemzarkes, at veerdiansattelsen ud fra afkastbaseret
beregning ikke kan sté alene, men at hver enkelt ejendom vurderes i forhold til markedet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa
1.642.598 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa 25.946.740 kr., og en
egenkapital pd 1.826.805 kr.

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



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Stegshave ApS for regnskabsdret 1. januar 2020 - 31. december 2020 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Generelt

Generelt om indregning og méiling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opnad &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af eendrede
regnskabsmeessige skon af beleob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er
sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males
palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ejendommens udgifter til levering af varme mv.
modregnes de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber 1 forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formél at opnd afkast af den
investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig 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 fremferselsberettigede 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 skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gzldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditldn og 1dn hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgzld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi p& lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vardi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

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



Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat
Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat
Skat af &rets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-10 -

2020 2019

kr. kr.
1.123.817 228.716
1.373.197 228.634
2.497.014 457.350
-391.118 -62.410
2.105.896 394.940
-463.298 -86.886
1.642.598 308.054
1.642.598 308.054
1.642.598 308.054




Balance 31. december 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Aktiver
Materielle anlagsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anleegsaktiver 0 43.750
Investeringsejendomme 4 25.767.922 12.551.367
Materielle anlegsaktiver 25.767.922 12.595.117
Anlzegsaktiver 25.767.922 12.595.117
Andre tilgodehavender 79.283 171.840
Periodeafgraensningsposter 26.610 6.377
Tilgodehavender 105.893 178.217
Likvide beholdninger 72.925 9.609
Omsztningsaktiver 178.818 187.826
Aktiver 25.946.740 12.782.943

-11 -



Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 5

Kortfristet de] af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gald

Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7

= [%a-

2020 2019

kr. kr.

50.000 50.000
1.776.805 134.208
1.826.805 184.208
364.393 50.299
364.393 50.299
16.388.843 8.008.352
16.388.843 8.008.352
292.617 169.900
70.933 5.602
45.849 0
6.206.283 4.101.831
149.204 36.587
71.759 6.900
530.054 219.264
7.366.699 4.540.084
23.755.542 12.548.436
25.946.740 12.782.943




Egenkapitalopgerelsen

Virksomheds Overfart Udbytte for
kapital resultat iret Ialt
Egenkapital 1. januar
2020 50.000 134.207 0 184.207
Arets resultat 0 1.642.598 0 1.642.598
Egenkapital 31.
december 2020 50.000 1.776.805 0 1.826.805

Virksomhedskapitalen har vearet uaendret de seneste 5 ar.

-13-



Noter

1. Bruttofortjeneste/-tab

Selskabets ledelse har med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne
omsetning, vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2. Finansielle omkostninger

2020 2019
Finansielle ombkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder 87.834 17.424
Andre finansielle omkostninger 303.284 44,986
391.118 62.410
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 149.204 36.587
Regulering udskudt skat 314.094 50.299
463.298 86.886
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 12.322.733 12.322.733
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 11.843.358 0
Kostpris ultimo 24.166.091 12.322.733
Dagsvardireguleringer primo 228.634 0
Arets reguleringer 1.373.197 228.634
Dagsvardireguleringer ultimo 1.601.831 228.634
Regnskabsmzessig vaerdi ultimo 25.767.922 12.551.367

Verdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastszttelse af dagsveerdien for investeringsejendomme.
Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte veerdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det
indebarer, at ejendommens bogferte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
satter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeindtegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den veesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med verdiansattelsen af ejendoms-

portefeljen.

Ved markedsverdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et afkastkrav pa 6,25 %.

-14 -



Noter

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
séledes:

Gennemsnitligt afkastkrav 0,5 % Basis -0,5 %
Afkastprocent 6,75 % 6,25 % 5,75 %
Dagsveerdi 23.859.187 25.767.922 28.008.611
Andring i dagsverdi -1.908.735 0 2.240.689

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 16.388.843 292.617 7.496.864
16.388.843 292.617 7.496.864

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de evrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk for de skatter, som
vedrgrer sambeskatningen.

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

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 16.980 t.kr.. er der givet pant i selskabets
investeringsejendomme, hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 25.768 t.kr.

-15-



