CVR-nr. 35 23 13 23

Arsrapporten er fremlagt og

godkendt pa selskabets ordi-

nere generalforsamling
den 2 /11 2021

Frederik Staermose
Dirigent

EJENDOMSSELSKABET
STARMOSE ApS

Hovhavevej 67, 5200 Odense V

Arsrapport for 2020/21
(regnskabsar 1/7 - 30/6)

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab
Resultatopggerelse 1. juli - 30. juni 5
Balance 30. juni 6
Egenkapitalopgarelse 8
Noter til arsregnskabet 9
&

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for EJENDOMSSELSKABET STARMOSE ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020/21.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 2. november 2021

Direktion

Frederik Staermose
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET STARMOSE ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET STZERMOSE ApS for
regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende den udvidede gennemgang

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet omfattet af revisionspligt, og det er i den for-
bindelse besluttet at fa udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal fremhave, som det ogsa frem-
gar af drsregnskabet, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang eller revision af ssmmenligningstallene i
arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreaever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

_E
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Odense, den 2. november 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Kristian Rath
statsautoriseret revisor
mne42817
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Selskabsoplysninger

Selskabet EJENDOMSSELSKABET STARMOSE ApS
Hovhavevej 67
5200 Odense V

CVR-nr.: 35 23 13 23

Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Odense

Direktion Frederik Staermose

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Munkebjergvaenget 1, 3. og 4. sal
5230 Odense M

Pengeinstitut Nordfyns Bank
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20
DKK (ej omfattet af
udvidet
gennemgang)
DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 5.239.316 3.678.782
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 5.725.984 11.397.776
Bruttofortjeneste 10.965.300 15.076.558
Personaleomkostninger 2 -544.083 -705.737
Resultat for finansielle poster 10.421.217 14.370.821
Finansielle omkostninger 3 -2.354.318 -2.783.779
Resultat for skat 8.066.899 11.587.042
Skat af arets resultat 4 -1.428.847 -2.228.948
Arets resultat 6.638.052 9.358.094
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 452.000 5.000.000
Overfort resultat 6.186.052 4.358.094
6.638.052 9.358.094
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020

DKK (ej omfattet af
udvidet

gennemgang)

DKK
142.000.000 93.865.000
5 142.000.000 93.865.000
142.000.000 93.865.000
0 3.525
0 3.525
1.026.258 7.235.518
1.026.258 7.239.043
143.026.258 101.104.043




Balance 30. juni

Passiver
Note 2021 2020
DKK (ej omfattet af
udvidet
gennemgang)
DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 24.936.419 18.750.367
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 452.000 5.000.000
Egenkapital 25.468.419 23.830.367
Henseettelse til udskudt skat 4.322.190 3.625.901
Hensatte forpligtelser 4.322.190 3.625.901
Geeld til realkreditinstitutter 105.701.749 68.842.874
Selskabsskat 732.558 46.969
Langfristede geeldsforpligtelser 6 106.434.307 68.889.843
Geeld til realkreditinstitutter 6 1.644.124 873.189
Modtagne forudbetalinger fra kunder 539.269 312.380
Geeld til tilknyttede virksomheder 517.475 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.699.906 1.618.224
Deposita 2.332.823 1.706.284
Anden geeld 67.745 247.855
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.801.342 4.757.932
Gezeldsforpligtelser 113.235.649 73.647.775
Passiver 143.026.258 101.104.043
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
80.000 18.750.367 5.000.000 23.830.367
0 0 -5.000.000 -5.000.000
0 6.186.052 452.000 6.638.052
80.000 24.936.419 452.000 25.468.419




Noter til arsregnskabet

1
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Personaleomkostninger
Lgnninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 30. juni

2020/21 2019/20
DKK (ej omfattet af
udvidet
gennemgang)
DKK
531.374 697.754
6.958 6.825
5.751 1.158
544.083 705.737
1 1
2.354.318 2.783.779
2.354.318 2.783.779
732.558 46.969
696.289 2.181.979
1.428.847 2.228.948

Investerings-

ejendomme
DKK

70.348.941
42.660.200
-614.865

112.394.276



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
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Veerdireguleringer 1. juli
Arets veerdireguleringer
Tilbagefarte vaerdireguleringer pa afheendede aktiver

Veerdireguleringer 30. juni

Regnskabsmassig vaerdi 30. juni

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

23.516.059
5.725.984
363.681

29.605.724

142.000.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendel

sen af regnskabsmaessige sk@gn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsveer-

dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste for-

udsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Normaliserede vedligeholdelsesomkostninger pr. kvadratmeter pr. ar
Afkastkrav

2020
(ej omfattet af
udvidet
2021 gennemgang)
DKK DKK
50 50

4,70% - 4,80%

4,50% - 4,75%
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Selskabsskat

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

2020

(ej omfattet af
udvidet

2021 gennemgang)

DKK DKK
98.966.050 64.842.874
6.735.699 4.000.000
105.701.749 68.842.874
1.644.124 873.189
107.345.873 69.716.063
732.558 46.969
732.558 46.969
0 0
732.558 46.969
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for fremtidige bidrag til ejerforeninger:
Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa

Eventualforpligtelser

2020
(ej omfattet af
udvidet
2021 gennemgang)
DKK DKK
142.000.000 93.865.000
142.000.000 93.865.000

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab

for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Frederik Staermose Holding ApS, der er administrationssel-

skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i

form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter

kan medfgre at selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET STARMOSE ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmel-
se med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020/21 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Leasing

Leasingkontrakter, hvor selskabet har alle vasentlige risici og fordele forbundet med ejendomsretten
(finansiel leasing), indregnes i balancen til det laveste af dagsveerdien af aktivet og nutidsveerdien af leasing-
ydelserne, beregnet ved anvendelse af leasingaftalens interne rente eller en alternativ lanerente som diskon-
teringsfaktor. Finansielt leasede aktiver af- og nedskrives efter samme praksis som fastlagt for selskabets
gvrige anlagsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en geldsforpligtelse, og leasing-
ydelsens rentedel omkostningsfores lgbende i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing indregnes linezrt i resultatopgarelsen over leasingperioden.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztning ved lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, som vedrerer
regnskabsaret, nar nettoomsaetningen kan males palideligt, og nér det er sandsynligt at de skonomiske
fordele vil tilgé selskabet. Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms og med fradrag for rabat.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger vedrgrende ejendommenes drift samt
omkostninger til salg, administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede danske virksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 30. juni 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af
en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med

_
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skgnnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den herved beregnede veardi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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