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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Stjerneparken Kolding 4 ApS
Bredgade 10
6000 Kolding

CVR-nr.: 40944966
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Pierre Legarth, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Stjerneparken Kolding 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 14.06.2022

Direktion

Pierre Legarth
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Stjerneparken Kolding 4 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Stjerneparken Kolding 4 ApS for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

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

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

Kolding, den 14.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29393
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er erhvervelse, udvikling, udlejning samt salg af fast ejendom samt hermed beslaegtet

virksomhed.



Stjerneparken Kolding 4 ApS | Resultatopgerelse for 2021 6

Resultatopgerelse for 2021

2021 2020

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 313.621 5.078
Andre finansielle indteegter 1 8.938 0
Andre finansielle omkostninger (2.175) 0
Resultat for dagsvaerdireguleringer og skat 320.384 5.078
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 7.519.135 0
Resultat for skat 7.839.519 5.078
Skat af arets resultat 2 (1.724.698) (1.100)
Arets resultat 6.114.821 3.978

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 6.114.821 3.978
Resultatdisponering 6.114.821 3.978
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Balance pr. 31.12.2021
Aktiver
2021 2020

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 36.519.135
Materielle aktiver 3 36.519.135 0
Anlagsaktiver 36.519.135 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 26.634.217 40.130
Periodeafgransningsposter 70.244 0
Tilgodehavender 26.704.461 40.130
Likvide beholdninger 310.534 46.698
Omsaetningsaktiver 27.014.995 86.828
Aktiver 63.534.130 86.828
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Passiver
2021 2020

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfart overskud eller underskud 6.118.799 3.978
Egenkapital 6.158.799 43.978
Udskudt skat 1.677.000
Hensatte forpligtelser 1.677.000 0
Geeld til realkreditinstitutter 25.817.733
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 25.817.733
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 247.917 0
Deposita 502.602 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 97.333 6.250
Geeld til tilknyttede virksomheder 28.985.048 0
Skyldig skat 47.698 1.100
Anden geeld 0 35.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser 29.880.598 42.850
Gaeldsforpligtelser 55.698.331 42.850
Passiver 63.534.130 86.828
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Koncernforhold
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°
Egenkapitalopgerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 40.000 3.978 43.978
Arets resultat 0 6.114.821 6.114.821
Egenkapital ultimo 40.000 6.118.799 6.158.799
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 8.938
8.938 0
2 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Aktuel skat 47.698 1.100
Andring af udskudt skat 1.677.000 0
1.724.698 1.100

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 29.000.000
Kostpris ultimo 29.000.000
Arets dagsveerdireguleringer 7.519.135
Dagsveerdireguleringer ultimo 7.519.135
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 36.519.135

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i

arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt eiendom med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til

at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Dagsvaerdien er baseret pa det forventede normaliserede driftsresultat pr. ejendom og et skannet afkastkrav for

selskabets ejendomme pa 4,25%. Afkastkravet er vurderet i forhold til egendommenes

beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter. Der
henvises til oplysningerne i efterfglgende tabel. Fastsaettelse af afkastkrav vil dog altid vaere en konkret

vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsvaerdien.
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Felsomhedsanalyse

11

Dagsveerdien af investeringsejendommen udger 36.519 t.kr. pr. 31. december 2021. Den opgjorte dagsvaerdi er
et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,50 %-
point vil dagsvaerdien falde med 3.795 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,50 %-point vil medfgre en stigning i

dagsveerdien pa 4.806 t.kr.

Dagsveerdi-
regulering i
Dagsvaerdi resultat- Afkastkrav, Afkastkrav,
Ejendomstype 31.12.2021, kr. opgorelsen, kr. 31.12.2021, % 31.12.2020, % Areal, m2
Boligejendomme 36.519.135 7.519.135 4,25 % Ikke relevant 1.600
lalt 36.519.135 7.519.135 1.600
Boligejendomme 16
I alt 16
Ejendomsportefaljen omfatter én udlejningsejendom beliggende i Kolding med 16 lejemal.
4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald
for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder efter 5 ar
2021 2021 2021
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 247.917 25.817.733 25.045.578
247.917 25.817.733 25.045.578

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Pierre Legarth Holding A/S som administrationsselskab.

Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de

sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i investeringsejendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af

pantsatte aktiver udggr 36.519 t.kr. pr. 31. december 2021.

7 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

Pierre Ejendomme A/S, Kolding.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger inkl.
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indeholder indtaegter i forbindelse med virksomhedens udlejning af investeringsejendom.
Huslejeindtaegter er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem tilregnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pavegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som
indgar i nettoomsaetningen.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, finansielle gevinster mv

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi.

Dagsverdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



