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GLB REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt ersrapporten for regnskabsiret 2. april 2015 - 1. april 2016 for Stevns

Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver Arsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 1. april 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 2. april 2015 - I . april 2016.

Der traffes pi generalforsamlingen den 6. september 20i6 beslutning om, at irsregnskabel for 2016117

og fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelseme for at undlade revision for opfuldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Koge, den 5. september 2016

Direktion

Kean Kaper Pedersen
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GLB REVISION

Vi har udfort udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stevns Ejendomsselskab ApS for regnskabsiret 2.

april 2015 - 1. april 2016. fusregnskabet, der omt'atter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, ba-

lance og noter, udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et flrsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som ledelsen an-

ser nodvendig for at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fej l.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om irsregnskabet. Vi har udfort vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for smi virksomheder og FSR - danske re-

visorers sta:rdard om udvidet gennemgang af irsregnskaber, der udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Dette krever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger og

udforer handlinger med henblik pi at opni begranset sikkerhed for vores konklusion om Arsregnskabet

og derudover udforer specifikt kaevede supplerende handlinger med henblik pi at opnA yderligere sikker-

hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analliske handlinger og de specifikt kraevede supplerende

handlinger samt \urdering af det opniede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfsres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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GLB REVISION

Den uafhaengiqe revisors erklrering om udvidet gennemgang af irsregnskabet

Konklusion

Baseret pe det udforte arbejde er det vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 1. april 2016 samt af resultatet af selskabets akliviteter

for regrrskabsiret 2. april 2015 - 1. april 2016 i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

Koge, den 5. september 2016

GLB REVISION
Slatsautoriserede Revisor!'r.d'S
CVR-nr. 30 82 19 63

t$-\h*/
statsautorissrst revisor
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Selskabsoplvsninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Advokatforbindelse

Modervirksomhed

Stews Ejendomsselskab ApS

Hybenrosevej 21

4600 Ituge

CVR-nr.:

Stiftet:

Hjemsted:

Regaskabsar:

61 27 44 t5

28. september 1981

Bjaverskov

2. april - l. april

35. regnskabsir

Kean Kaper Pedersen

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A"/S

Fendediget 13

4600 Ituge

Jyske Bank A/S, Fandediget l, 4600 Koge

PARTNER Advokater, Norregade 5 4 A, 4600 Koge

HES ApS
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GLB REVISION

Anvendt regns kabs p ra ksi s

Arsrapporten for Stevns Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste er og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og mlling
I resultatopgorelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte lorpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede

regnskabsmassige sksn af belsb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, n6r det er sandsynligl, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets verdi kan miles pilideligt.

Forpliglelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige zkonomiske fordele vil fragi sel-

skabet, og forpligtelsens vardi kan miles p&lideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende mAles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over lsbetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt belsb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden irsrappor-
ten aflegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pi balancedagen.

Resultatopgorelsen

B ruttofortj eneste

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgorelsen i den periode, som lejen vedrorer.Indt@gter vedrsrende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvrrender med lejere.

Andre eksteme omkostninger omfatter omkostninger til administration

Omkostninger vedrsrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrorende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemverende med lejere.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne geldsforpliglelser til dagsverdi samt gevinsrtab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtEgter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer

og -tab vedrorende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegler og omkostninger indregnes i

resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer reglskabsaret.

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestAr afirets akhrelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-

sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

fores til posteringer direkte pi egenkapitalen.

Selskabet er omfattet afde danske regler om twngen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepliglige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsej endomme

lnvesteringsejendomme miles ved fsrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og

eventuelle direkte tilknlttede omkostninger.

Investeringsejendomme miLles efterfolgende ejendom for ejendom til en sksnnet dagsverdi. Mtlingen
sker ved anvendelse af en alkastbaseret model. Afkastsatseme (forrentningskravet) fastsattes ejendom

for ejendom.

Omkostninger, der tilfsrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgorelsen under "omkostninger vedrorende investeringsejendomme".

lnvesteringsejendomme har som ovrige materielle anlegsaktiver, bortset fra gmnde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterh6nden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende m6ling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vrerdireguleringer indregnes i resultatopgorelsen under posten "vrrdireguleringer af ejendomme,,
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsverdien med henblik pA at imodegi forventede tab.

Periodeafgrensningsposter

Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter a{holdte omkostninger vedrsrende

eft erfolgende regnskabsAr.

Egenkapital - udbytte

Udbyte, som forventes udbetalt for iret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresliet udby-
te indregnes som en forpligtelse pi tidspunktet for vedtagelse pi generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skBt

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pi
grundlag af irets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser presenteres modregnet i
det omfang, der er legal modreglingsadgang, og posteme forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsregleme hefter Stews Ejendomsselskab ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighedeme for selskabsskatter og kildeskatter pe renter, royalties og udbytter opstad inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjon pi gmndlag afden planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat miles pi grundlag afde skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere galdende, nar den udskudte skat forventes udlost som akuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-

rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 o/o til22 yo, hvllket vil ptvirke stsrrelsen af udskudte

skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent errd 22 vil
medfsre en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpliglelse eller skatteaktivet, indregnes

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver m ed 22 %o.

Gzeldsforpligtelser

Geld til realkeditinstitut og kreditinstitutter er s6ledes milt til amortiseret kostpris, der for kontantlin
svarer til liinets restgeld. For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som li-
nets underliggende kontantvardi pe laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lAnets kursregulering pe optagelsestidspunktet.

1Ste\,ns Ejendomsselskab ApS . fusrappon for 2015/16
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Anvendt kab raksis

Geldsforpligtelser vedrorende investeringsejendomme miles til dagsverdi. Vardireguleringer indregnes

i resultatopgorelsen under posten "vardireguleringer af ejendomme".

Andre geldsforpligtelser miles til amofiiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopqorelse 2. april - 1. april

Note

Bruttofortj eneste

Verdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtagter fra tilknytede virksomheder

2 Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

3 Skat af ercts resultat

Arets resultat

2015116 2014n5

134.375 317.266

-300.000 -157.586

-165.625 159.680

683

-91.439

0

-70.802

-256.381

6.528

88.878

-22.534

66.344

0

-249.853

66.344

0

-249.853 66.344
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Balance 1. april

Aktiver

Note

Anlrcgsaktiver

4 Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver i alt

2016 2015

5.000.000 5.300.000

5.000.000 5.300.000

5.000.000 5.300.000Anlagsaktiver i alt

Omsretningsaktiver

Tilgodehavender hos tilkn)'ttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Oms€etningsaktiv€r i alt

Aktiver i alt

t2.067

35.845

13.903

1 1 .384

19.653

13.37 4

61 .815 44.411

16.996

78.811 r90.278

5.078.81r 5,490.278
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Balance l. april

Passiver

[igenkapital

5 Anpartskapital

6 Overfsrt resultat

Egenkapital i alt

2016 2015

125.000

833.611

125.000

L083.463

958.61I 1.208.463

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

G:eldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristet del af selskabsskat

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfnstet del af langfristet geld
Modtagne forudbetalinger fia kunder

Leverandsrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknlttede virksomheder

Selskabsskat

Skyldig selskabsskat til tilknlttede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

8 Pantsatningerogsikkerhedsstillelser

9 Eventualposter

3.638.988 3.792.783

83.238 99.446

83.238 99.446

3.512.183

11.7.125

0

9.680

3.627.358

1 18.025

47.400

0

131.946

106.199

82.402

50.186

18.853

0

0

397.974 389.586

4.036.962 4.182.369

5.078.811 5.490.278

Stevns Ejendomsselskab ApS . Arsrapport for 2015/16

Note

144.000

100.699

26.000

73.710

0
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Noter

1

2015n6 20t4lt5

Hovedaktivitet

Selskabet driver udlejningsvirksomhed. Selskabet ejer en ejendom med i alt 9 lejemil. Ejendom-

men er beliggende i Store Heddinge, Mollegade 5.

)

3.

Andre finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder

Andre renteomkostninger

Sk8t af lr€ts resultat

Skat afarets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Regulering aftidligere irs skat

1.793

89.646

0

70.802

91.439 70.802

9.680

4.141
-12.067

57.975

-42.798

7.357

-6.528 22.534
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Noter

v4 20t6 li4 2015

4 Investeringsejendomme

Kostpris 2. april 2015

Afgang i Arets lob

Kostpris l. april 2016

Regulering til dagsverdi 2. april 2015

Arets regulering til dagsverdi

Regulering til dagsvaerdi, afhandede aktiver

Regulering til dagsvardi 1 april 2016

Anpartskapital

Arpartskapital 2. apil 201 5

4.870.847

0

s.882.247

-1.01 L400

429.153

-300.000

0

129.753 429.1s3

s.000.000 5.300.000

Ved opgorelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger

fratrakkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende

periode samt forventede omkostninger til indretning og storre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-

som deposita og forudbetalt leje tillegges. A{kastsatseme er fastsat pi baggrund af eksterne megle-

res bedommelser af markedsniveauet.

Folsomhedsanalyse:

.iBndringer i afkastsatsen har vesentlig betydning for milingen af investeringsej endommen. En stig-

ning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfsre et andret
kav til forrentningen af fast ejendom.

En forogelse af afkastkravet med I %-point vil betyde, at vardien af investeringsejendommen redu-

ceres med 738 t.k.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 959 t.kr. til 888

t.k.

5

125.000 125.000

125.000
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4.870.847 4.870.847

397.753

-175.000

206.400
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Noter

14 2016 \ t4 2015

6. OYerfort resultat

Overfort resultat 2. apri.l 2015

Arets overfsrte overskud eller underskud

7. Grldsforpligtelser

1.083.464

-249.853

I .017.1 l9
66.344

833.611 1.083.463

Afdrag
fsrste flr

RestgEld
efter 5 ir

G2cld i alt
t/l 2016

GEtd i alt
t/4 2015

G€ld til
realkeditinstitutter

Deposita

144.000

0

2.949.591

0

3.656.183

117 .125

3.759.304

118.025

8

r44.000 2.949.591 3.773.308 3.877.329

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkeditinstitutter, 3.655 t.k. er der givet pant i gmnde og bygrringer,

hvis regnskabsmassige verdi pr. l. april 2016 udgor 5.000 t.k.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pi i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgAr i den nationale sambeskatning med HES ApS, CVR-nr. 15701390 som admini-

strationsselskab og hefter fra og med regnskabsiret 2012 ubegrenset og solidarisk med de ovrige

sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hefter fra og med l. juli 2012 ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede

selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pi renter, royalties og udbyter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgir af ars-

regnskabet for administrationsselskabet.

9

Ste!,ns Ejendomssetskab ApS . Arsrapport for 2015/16 t4



Noter

GLB REVISION

Eventuslposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfsre, at sel-

skabets heftelse udgor et andet belob.
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