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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Staermosegardsvej Odense ApS for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1, januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. februar 2022
Direktion:

Carsten Skov
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Tii kapitalejeren i Starmosegardsvej Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Steermosegardsvej Odense ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemimelse med arsregnskabstoven.

Grundlag for kenklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de
ydertigere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens 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.

Uafheengighed

Vier uafhaengige af selskabet | overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (JESBA Code) 09 de yderligere
eliske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyidlt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

L.edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsioven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvartig for at vurdere selskabets evne til at
fortseetie driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstilie driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette,

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af stkkerhed, 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 gaeidende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som faige af besvigelser eller feji og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traaffer pa grundlag af arsregnskabet,

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentfig fejlinformation forérsaget af besvigeiser
er hpjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udetadelser, vildledning eler tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efier omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konkiusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning geére opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pd 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 udferte 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 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskahets formal er bygger, kab, salg, og administration af ejendomme og hermed bestagtet
virksomhed.

Udvikling | aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgsrelse for 2021 udviser et overskud pd 662 t.kr. mod et overskud pa
1.311 t.kr, sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
3.542 t.kr. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme er veerdiansat til et afkastkrav pd 7,14% (2020: 7,14%).

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Staermosegardsvej Odense ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
1.615.513 1.740.065
-349.676 397.181
1.265.837 2.137.246
-417.440 -456.988
848.397 1.680.258
-186.647 -369.657
661.750 1.310.601
661.750 1.310.601
661.750 1.310.601
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Balance

Note
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AKTIVER

Aniagsaktiver
Materielie anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i ait

Omsazetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapitai
Overiort resultat

Egenkapital i ait

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forptigtelseri alt
Galdsforpligtelser
L.angfristede gaeidsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede geldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger

Leverandgrer af varer og {jenesteydelser
Geaeld til tilknyttede virksomheder {cashpool)
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Gzldsforpligtelser i ait
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Konfraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstilletser

Steermosegardsve] Odense ApS

Rrsrapport 2621

2021 2020
28.010.345 27.644.652
28.010.345 27.644.652
28.010.345 27.644.652
81.390 40.030
81.390 40.030
81.390 40.030
28.091.735 27.684.682
100.000 100.000
3.442.168 2.780.418
3.542.168 2.880.418
770.194 677.008
770.194 677.008
12.654.077 13,368,762
864.892 875,793
13.518.969 14.244.555
731.799 725.919
58.767 329,922
208.242 34.100
8.717.660 8.234.680
93.461 112,123
450.475 445 957
10.260.404 9.882.701
23.779.373 24.127.256
28,091,735 27.684.682
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Cverfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Starmosegdrdsvej Odense ApS

Arsrapport 2021

Selskabskapital Overfert resultat I ait
100.000 1.469.817 1.569.817

0 1.310.601 1.310.601

100.000 2.780.418 2.880.418

0 661.750 661.750

100.000 3.442.168 3.542.168
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Staermosegardsvej Odense ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for kiasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Netteomsaetning
Viirksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt 1AS 11/IAS18.
Nettoomsaetningen omfatter fejeindtagter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning méles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pé
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne nedslag indregnes i nettoomsastningen,

Bruttofortjeneste

i resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til rsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udiejning 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 lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansiefle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resuitatopgerelsen med de belab, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktue! skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resuitatopgerelsen med den del, der kan henfares til rets
resuitat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitafen.

Virksomheden indgdr i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske seiskabsskat for-
defes mellem overskuds- og underskudsgivende danske seiskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede seiskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgereiser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tifizeg | henhold til de gaeldende satser for rentetilizeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme méles ved forste indregning tif kostpris.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved
eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme méles efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt
pd baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel. Forretningssatserne er fastsat individuelt
for hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestiistand samt budgetterne over omkostninger og indtagter for det kommende &r.

Arets veerdiregutering af investeringsejendomme indregnes i resuitatopggrelsen.

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

Fortjensten og tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjensten eHer tab indregnes i resultatopgereisen under andre driftsomkostninger eller indtaegter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maies til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt 1AS
39.

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

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pi debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pé histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje,

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Arsregnskab 1. januar - 31, december

Nofer

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af akliver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyitel med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligteiser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielie forpligtelser refateret tif investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Pvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte udover en direktor, som ikke har modtaget vederlag i regnskabsaret.

kr. 2021 2020

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 121.718

Renteomkostninger i gvrigt 400.328 321,113

Andre finansielle omkostninger 17.112 14,157
417.440 456,988

Skat af drets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 93.461 112.123
Arets regulering af udskudt skat 93.186 257.534
186.647 369.657

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 26.112.886
Tilgange 715.369
Kostpris 31. december 2021 26.828.255
Opskrivninger 1. januar 2021 1.531.766
Arets veerdireguleringer -349.676
Opskrivninger 31. december 2021 1.182.090
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 28.010.345

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningseiendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdiregulering over resuttatopgerelsen, jf. reglerne i rsregnskabslovens § 38.

Opgarelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstéende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav tH at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseref model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudsaetning for dagsveaerdien er det gennemsnitlige veegtede afkastkrav pd 7,14%
for 2021 (2020; 7,14%), Selskabets ejendomme omfatter kontor, lager og retail i Odense.

Fefsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 28.010 t.kr, pr, 31/12 2021. Den opgjorte
dagsvardi er et sken foretaget af ledelsen pd basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger tii fremtiden. Fplsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pd 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med ca. 1,6 mio. kr, Et fald |
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa ca. 1,9 mio, kr.
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Arsregnskab 1, januar - 31. december

Noter

Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har vaendret vaeret 100 t.kr. det seneste &r.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 9.949 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligteiser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Fynske Holding ApS som administrationsselskab
og heafter solidarisk med pvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstéret 2018 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstiltelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.386 t.kr. er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 28.010 t.kr.

Selskabet indgar i en falles cashpool med avrige selskaber | Boliggruppen A/S koncernen. Selskabet
haefter solidarisk med gvrige selskaber i gruppen for den samlede kredit i cashpool,

Til sikkerhed for geeld i cashpool er der stillet ejerpantebrev pa nominelt 5.000 t.kr. med pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 15.655 t.kr.
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