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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Staermosegardsvej Odense ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Rrsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren | Staermosegardsvej Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for Staarmosegardsvej Odense ApS for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det or vares opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31, december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
Sret 1.]anuar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende | Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i rev:s;onspategnmgens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®, Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion,

Uafhaengighed

vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(JESBAts etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende | Danmark, Hgesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligteiser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
sternmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som [e-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre fedelsen enten
har tif hensigt at likvidere selskabet, indstiile driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores méil er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller feji, og at afgive en revisionspategning med en
konkiusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gazldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske bestut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes beswgelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er titstrakkeligt og egnet til at danne grundtag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildiedning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol,
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentllg usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tulstraakkehge modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

1 tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese Iedelsesberetnmgen ogi
den forbindelse overveje, om Iedelsesberetnlngen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Odense, den 3. februar 2020
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er byggeri, keb, salg, og administration af ejendomme og hermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

virksomhedens resultatopgerelse far 2019 udviser et overskud pa 840 L.kr. mod et overskud pa 630
t.kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31, december 2019 udviser en egenkapital pd 1.570
t.4kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat tit et afkast i niveauet 6,75% - 8,00%.

Begivenheder efter baiancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilfing.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat 7 det kommende r.




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Starmosegdrdsvej Odense ApS

Arsrapport 2019

2019 2017/18

12 mdr. 16 mdr.
1.032.289 298.354
419.363 715.222
1.451.652 1.013.576
-374.572 -206.254
1.077.080 807.322
-236.958 -177.628
840.122 629.694
840.122 629.694
840.122 629.694
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

[a RN Ne. T

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Gaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

Steermosegardsvej Odense ApS

Arsrapport 2019

2019 2017/18
27.247.471 15.681.473
27.247.471 15.681.473
27.247.471 15.681.473
25.462 0
55.457 472.480

0 123.000

80.919 595.480
80.919 595.480
27.328.390 16.276.953
100.000 100.000
1.469.816 629.694
1.569.816 729.694
419.474 157.054
419.474 157.054
4.256.929 4,465.774
835.199 322.699
5.092.128 4,788.473
214.138 210.646
3.144.548 4,956.965
327.346 750.053
45.767 1.138.494
16.450.000 3.525.000
0 20.574

65.173 0
20.246.972 10.601.732
25.339.100 15.390.205
27.328.390 16.276.953
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 100.000 629.694 729.694
Overfert via resultatdisponering 0 840.122 840.122
Egenkapital 31. december 2019 100.000 1.469.816 1.569.816
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvend! regnskabspraksis

Arsrapporten for Staermosegdrdsvej Odense ApS for 2019 er aflagt | overensstemmelse med &rsregn-
skabsiovens bestemmelser for kiasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmetser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar,

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omseetning valgt IAS 11/1AS18.

Nettoomsaetningen omfatter lejeindtagter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomszetning, ejendomsomkastninger og eksterne omkostninger med hen-
visming tit drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

i efendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger tit distribution, salg, reklame, administration, foka-
fer, tab p3 debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beigb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielte poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg oy godtgérelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af Srets resuitat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resuftatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resuftat, og i egenkapitaten med den dei, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér | sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
detes mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold tit disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilag i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeqg til administrati-
onsselskabet,

10
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Arsregnskab 1. januar - 31, december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtzegter og kapitalgevinster ved
eventuelt efterfgigende salg.

Investeringsejendomme males efterfglgende tit dagsveerdi. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt
p3 baggrund af den afkastbaserede vardiansaettelsesmodel. Forretningssatserne er fastsat individuelt
for hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vediigeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indteegter for det kommende ar.

Arets veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resuitatopgerelsen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. ‘

Fortjensten og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen meliem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pé saigstdspunktet.
Fortjensten elter tab indregnes i resultatopgeretsen under andre driftsomkostninger elfler indtaegter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

virksomheden har som fortotkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle titgodehavender valgt [AS
39,

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Titgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringeise pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pd histo-
riske tabserfaringer,

Nedskrivninger opgéres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstilleiser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar,

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alte midlertidige forskelie mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens tovgivning
vit vaere gaeldende, nir den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforptigtelser

Finansielle forpligtelser retateret til investeringsejendomme er indregnet tii amortiseret kostpris.

Pvrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaeerdien,

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
2019 2017/18
kr. 12 mdr. 16 mdr.
Finansielie omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 200.000 17.400
Renteomkostninger i gvrigt 174572 188.854
374,572 206,254
Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst -25.462 20.574
Arets regulering af udskudt skat 262.420 157.054
236.958 177.628

Materielle anlzegsaktiver
Iavesterings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 14.966.251
Titgange 11.146.635
Kostpris 31, december 2019 26.112.886
Opskrivninger 1. januar 2019 715,222
Arets vaerdireguleringer 419.363
Opskrivninger 31, december 2019 1.134.585
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2019 27.247.471

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes tif
dagsvardi med vaerdiregulering over resultatopgegrelsen, jf. reglerne i drsregnskabslovens § 38,

Opgarelse af dagsvaerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder, Dette korrigerede budget udtrykker et 'normatiseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige vagtede afkastkrav i niveauet
6,75% - 8,00%.

Falsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 27.247 tkr, pr. 31/12 2019, Den opgjorte
dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan Hlustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med ca. 1,5 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa ca. 1,8 mio. kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Seiskabskapitai
virksomhedens selskabskapital har uzndret vaeret 100 t.kr. det seneste ar,

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gasldsforpligtelser forfalder 3.461 L.kr. senere end 5 dr fra balancedagen,

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Sarica Holding ApS som administrationsselskab
og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af seiskabsskat fra og med
indkomstaret 2018 sami for kitdeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.471 t.kr. er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31, december 2019 udger 27.247 t.kr.

Til sikkerhed for seiskabets gaeld over for banker, 3.145 t kr. er der stiflet ejerpantebreve med pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmagssige vaerdi pr. 31. december 2019 udgar 27,247 t.kr.

Nartstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens kencernregnskab

Boliggruppen A/S Qdense Niefs Bohrs Alé 21, 5230
Odense M

Ejerforhold

Feigende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af
anpartskapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted
BoligGruppen A/fS Niels Bohrs Allé 21, 5230 Odense M
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