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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Storstrøm A/ S for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Charlot tenlund, den 19. februar 2021
Direkt ion:

Bent Skovgaard

Bestyrelse:

Mette Søe Poulsen
formand

Bent Skovgaard Kasper Skovgaard
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Storstrøm A/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Storstrøm A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drif t , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drif t , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drif t  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Odense, den 19. februar 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sørensen
statsaut. revisor
mne32129
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Storstrøm A/ S
Adresse, postnr., by Øresundshøj 1C, 2920 Charlot tenlund

CVR-nr. 87 15 10 18
Stif tet 22. juli 1979
Hjemstedskommune Gentof te
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 33 22 50 00

Bestyrelse Mette Søe Poulsen, formand
Bent Skovgaard
Kasper Skovgaard

Direkt ion Bent Skovgaard

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  eje og udleje fast  ejendom, foretage køb og salg af fast  ejendom, handel med
pantebreve, f inansierings- og investeringsvirksomhed, samt anden efter bestyrelsens skøn dermed
beslægtet  virksomhed

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme er værdiansat t il dagsværdi ved et  gennemsnit ligt  afkast  i niveauet 4 % (2019:
4,6 %).

Såfremt den anvendte afkastsats øges med 0,5 % reduceres ejendommenes værdi med 18.073.529
kr.

Såfremt den anvendte afkastsats reduceres med 0,5 % st iger ejendommenes værdi med 22.485.085
kr.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 35.043.047 kr. mod et  overskud
på 46.981.868 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital på 247.318.848 kr.

Årets resultat  før skat  er posit ivt  påvirket  af net to dagsværdiregulering af investeringsejendomme og
realiseret  gevinst  ved salg af ejendomme med 36.408.787 kr.

Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.

Udbruddet af COVID 19 fra marts 2020 har ikke påvirket  selskabets drif t  eller værdien af selskabets
ejendomme væsent ligt  i 2020 og ledelsen venter ikke, at det  fortsat te udbrud vil have væsent lig
ef fekt  på drif ten eller værdien af selskabets ejendomme i 2021.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.

Forventet udvikling

Der forventes et  posit ivt  resultat  for det  kommende regnskabsår. Der foventes ikke
dagsværdiregulering og realiserede gevinster i samme væsent lige omfang.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 6.255.037 8.179.613
2 Personaleomkostninger -3.043.106 -3.623.318

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsakt iver -151.134 -128.606

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 3.060.797 4.427.689
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 30.973.446 -20.117.313
Realiseret  gevinst  ved salg af investeringsejendomme 5.435.341 60.592.149

Resultat før finansielle poster 39.469.584 44.902.525
Indtægter af kapitalandele i t ilknyt tede virksomheder 2.690.149 3.865.140

3 Finansielle indtægter 1.841.099 10.588.925
4 Finansielle omkostninger -269.872 -472.074

Resultat før skat 43.730.960 58.884.516
5 Skat af årets resultat -8.687.913 -11.902.648

Årets resultat 35.043.047 46.981.868

Forslag til resultatdisponering
Foreslået  udbyt te indregnet under egenkapitalen 0 2.000.000
Ekstraordinært  udbytte udloddet i regnskabsåret 0 12.000.000
Reserve for net toopskrivning efter indre værdi 1.690.149 3.865.140
Overført  resultat 33.352.898 29.116.728

35.043.047 46.981.868
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 4.054.000 4.104.000

7 Investeringsejendomme 186.359.544 163.931.558
Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 275.696 214.101

190.689.240 168.249.659

8 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i t ilknyt tede virksomheder 23.529.235 21.839.086

23.529.235 21.839.086

Anlægsaktiver i alt
214.218.475 190.088.745

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 63.966.332 70.600.000
Tilgodehavende selskabsskat 686.484 577.309
Andre t ilgodehavender 26.634.125 20.000

91.286.941 71.197.309

Værdipapirer og kapitalandele
Andre værdipapirer og kapitalandele 5.039.278 5.082.298

5.039.278 5.082.298

Likvide beholdninger 4.589.416 10.720.057

Omsætningsaktiver i alt 100.915.635 86.999.664

AKTIVER I ALT 315.134.110 277.088.409
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

PASSIVER
Egenkapital

9 Selskabskapital 500.000 500.000
Reserve for net toopskrivning efter indre værdi 23.017.604 21.327.455
Overført  resultat 223.801.244 190.448.346
Foreslået  udbyt te for regnskabsåret 0 2.000.000

Egenkapital i alt 247.318.848 214.275.801
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 20.189.282 13.314.885
Andre hensatte forpligtelser 261.437 281.245

Hensatte forpligtelser i alt 20.450.719 13.596.130
Gældsforpligtelser

10 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 42.828.483 44.164.580
Deposita og forudbetalt  leje 2.735.366 3.465.252

45.563.849 47.629.832
Kortfristede gældsforpligtelser

10 Kort fr istet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.348.975 1.340.510
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 6.809 0
Anden gæld 444.910 246.136

1.800.694 1.586.646

Gældsforpligtelser i alt 47.364.543 49.216.478

PASSIVER I ALT 315.134.110 277.088.409

1 Anvendt regnskabspraksis
11 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
12 Sikkerhedsst illelser
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskrivning
efter indre værdi Overført resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 17.462.315 161.331.618 1.000.000 180.293.933
Overført  via resultatdisponering 0 3.865.140 29.116.728 14.000.000 46.981.868
Udloddet udbyt te 0 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Betalt  ekstraordinært udbytte 0 0 0 -12.000.000 -12.000.000

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 21.327.455 190.448.346 2.000.000 214.275.801
Overført  via resultatdisponering 0 1.690.149 33.352.898 0 35.043.047
Udloddet udbyt te 0 0 0 -2.000.000 -2.000.000

Egenkapital 31. december 2020 500.000 23.017.604 223.801.244 0 247.318.848
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Storstrøm A/ S for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold t il årsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet  koncernregnskab.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag. Alle former for afgivne rabatter indreg-
nes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

Posterne lejeindtægter, drif tsudgifter på ejendomme, andre eksterne omkostninger og andre
drif tsindtægter er med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il en regnskabspost
benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger t il social sikring m.v. t il virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfat ter den forholdsmæssige andel af resultat  ef ter skat i dat tervirksomheder og associerede
virksomheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Modervirksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen f ra det  t idspunkt , hvor de indgår i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem t il det  t idspunkt , hvor de udgår fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrat ionsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skat temyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hertil modtager virk-
somheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag f ra virksomheder, der har kunnet
anvende det te underskud t il nedsættelse af eget skat temæssigt  overskud.

Årets skat , der består af årets aktuelle selskabsskat, årets sambeskatningsbidrag og ændring i udskudt
skat - herunder som følge af ændring i skat tesats - indregnes i resultatopgørelsen med den del, der
kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres t il posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Selskabets grunde og bygninger som er domicilejendomme er opført t il kostpris og afskrives over 30
år.

Investeringsejendommene er værdiansat ud fra følgende model:

Årlig lejeindtægt
+/ - Eventuel regulering af eksisterende leje t il anslået  markedsleje.
- Drif tsudgifter (skatter, afgif ter, forsikring).
- Renholdelse (75 kr. pr. brut tokvadratmeter areal m.v.).
- Udvendig vedligeholdelse (150 kr. pr. brut tokvadratmeter areal).
- Indvendig vedligeholdelse (50 kr. pr. brut tokvadratmeter areal for de lejemål, der har en
sådan konto).
- Admimistration (3.000 kr. pr. lejemål).
= Nettoresultat

Afkastkravet  er fastsat  med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold i niveauet 4 % (2019: 4-5 %).
Som følge af værdiansættelsen t il dagsværdi foretages ikke afskrivning på investeringsejendomme.

Driftsmidler og inventar værdiansættes t il anskaffelsespris. Afskrivninger foretages linært  over 5 år.
Anskaffelser under den skat temæssige grænse for småakt iver udgiftsføres i anskaffelsesåret .

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dat tervirksomheder og associerede virksomheder måles efter den indre værdis metode
t il den forholdsmæssigt  ejede andel af virksomhedernes egenkapital.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold t il den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amort iseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de akt iver og
forpligtelser, som de kan henføres t il. Negat iv goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbyt te f radrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dat tervirksomheder, der måles t il regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt  krav om
nedskrivningstest , hvis der foreligger indikat ioner på værdiforringelse.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og andre kapitalandele, der består af børsnoterede akt ier og obligat ioner, måles t il dags-
værdi (børskurs) på balancedagen. Værdipapirer og kapitalandele, der ikke er optaget t il handel på et
akt ivt  marked, måles t il dagsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objekt iv indikat ion på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objekt iv indikat ion for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolit ik. De objekt ive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat  baseret  på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode omfat ter net toopskrivninger af kapitalande-
le i dat tervirksomheder og associerede virksomheder i forhold t il kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisat ion af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke ind-
regnes med et  negat ivt  beløb.

Foreslået udbytte

Foreslået  udbyt te indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbyt te, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Som administrat ionsselskab i sambeskatningskredsen overtages hæftelsen for dat tervirksomhedernes
selskabsskatter overfor skat temyndighederne i takt  med dat tervirksomhedernes betaling af sambe-
skatningsbidrag. Skyldige eller t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som t ilgo-
dehavende skat  eller skyldig selskabsskat.

Gæld til kreditinstitutter

Finansielle forpligtelser relateret  t il investeringsejendomme er indregnet t il amort iseret  kostpris.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2020 2019

2 Personaleomkostninger
Lønninger 2.840.240 3.419.140
Pensioner 143.138 173.802
Andre omkostninger t il social sikring 41.500 16.605
Andre personaleomkostninger 18.228 13.771

3.043.106 3.623.318

Gennemsnit ligt  antal fuldt idsbeskæft igede 5 5

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 1.377.300 463.500
Andre f inansielle indtægter 463.799 10.125.425

1.841.099 10.588.925

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 0 450
Andre f inansielle omkostninger 269.872 471.624

269.872 472.074

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 1.813.516 17.422.691
Årets regulering af udskudt skat 6.874.397 -5.520.043

8.687.913 11.902.648
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Investerings-
ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2020 4.304.000 116.447.297 465.057 121.216.354
Tilgang i årets løb 0 853.411 162.730 1.016.141
Afgang i årets løb 0 -9.398.871 0 -9.398.871

Kostpris 31. december 2020 4.304.000 107.901.837 627.787 112.833.624

Opskrivninger 1. januar 2020 0 47.484.261 0 47.484.261
Årets opskrivning 0 30.973.446 0 30.973.446

Opskrivninger
31. december 2020 0 78.457.707 0 78.457.707

Af- og nedskrivninger
1. januar 2020 200.000 0 250.956 450.956

Årets nedskrivninger 50.000 0 0 50.000
Årets afskrivninger 0 0 101.135 101.135

Af- og nedskrivninger
31. december 2020 250.000 0 352.091 602.091

Regnskabsmæssig værdi
31. december 2020 4.054.000 186.359.544 275.696 190.689.240

7 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav på ca. 4 % (ca. 4,6 %
for 2019).

Ejendommene omfat ter primært boliglejemål og i nogen udstrækning but ikker og kontor.
Ejendommene er beliggende i og omkring København.
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Storstrøm A/ S

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 186.359.543 kr. pr. 31. december 2020. Den
opgjorte dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremt iden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,5 %-point  vil dagsværdien falde med 18.073.529 kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 22.485.085 kr.

8 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Kostpris 1. januar 2020 511.631

Kostpris 31. december 2020 511.631

Værdireguleringer 1. januar 2020 21.327.455
Udloddet udbyt te -1.000.000
Andel af årets resultat 2.690.149

Værdireguleringer 31. december 2020 23.017.604

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 23.529.235

Navn Retsform Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Dattervirk-
somheder

Storstrøm II ApS Charlot tenlund  %100,00 21.896.525 1.216.456
Gentof te Byg ApS Hellerup  %100,00 171.528 18.589
Solhaug A/ S Charlot tenlund  %10,00 14.611.821 14.551.040

9 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret  været 500.000 kr. de seneste 5 år.

10 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 37.792.698 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er som administrationsselskab i sambeskatningen sambeskattet  med øvrige danske
dattervirksomheder og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på renter, royalt ies og udbyt ter, som forfalder t il betaling.

12 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld i realkredit inst itut ter, 44.195.569 kr., er der givet  pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 128.108.153 kr.
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