
Ejendomsselskabet  Stensbjergvej 7,
Køge ApS
Stensbjergvej 11, 4600 Køge

CVR-nr. 40 25 42 34

Årsrapport 2020

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 13. april 2021

Dirigent:

...................................................
Svend-Aage Dreist  Hansen

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
N

D
4Q

-5
W

N
ZA

-O
KV

21
-Q

SP
M

F-
M

M
SK

Z-
L0

X0
J



Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 3

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 6
Resultatopgørelse 6
Balance 7
Egenkapitalopgørelse 9
Noter 10

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Dirch Passers Allé 36 - Postboks 250 - 2000 Frederiksberg - CVR-nr. 30 70 02 28
61628688.cw

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
N

D
4Q

-5
W

N
ZA

-O
KV

21
-Q

SP
M

F-
M

M
SK

Z-
L0

X0
J



Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet
Stensbjergvej 7, Køge ApS for regnskabsåret  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.

Køge, den 13. april 2021
Direkt ion:

Claus Just-Asmussen

Bestyrelse:

Morten Bergstrand
formand

Claus Just-Asmussen Michael Buhl
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS for regnskabsåret  1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. 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  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , 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 dette.

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 træffer 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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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

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  drift  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 omfatter 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 fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 13. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS
Adresse, postnr., by Stensbjergvej 11, 4600 Køge

CVR-nr. 40 25 42 34
Stif tet 12. februar 2019
Hjemstedskommune Køge
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Morten Bergstrand, formand
Claus Just-Asmussen
Michael Buhl

Direkt ion Claus Just-Asmussen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  drive udlejningsvirksomhed samt anden ef ter direkt ionens skøn beslægtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Da selskabets formål er at  investere i ejendomme, påvirkes selskabet af ændringer i
ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og økonomiske forhold.

Den igangværende COVID-19 pandemi, og usikkerheden omkring dens omfang og varighed, medfører
usikkerhed omkring de økonomiske og forretningsmæssige konsekvenser. Regeringer fortsætter med
at vurdere og gennemføre foranstaltninger som reakt ion på pandemien.

I Danmark ses et  højt  antal af t ransakt ioner på markedet, hvilket  demonstrerer, at der ikke er nogen
væsent lig indflydelse på interessen for allokering af kapital t il investeringsejendomme i Danmark på
trods af COVID-19. Som følge af markedsakt iviteten og vores vurdering af de vigt igste forudsætninger
og skøn, der er anvendt i forbindelse med værdiansættelsen, har vi ikke konstateret  væsent lig
værdiansættelses usikkerhed i forbindelse med måling af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 5.183.396 kr. mod et  underskud
på 918.249 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på
5.315.147 kr. Årets resultat  er i overenstemmelse med ledelsens forventning.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttotab -321.742 -305.120
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 7.697.927 0

Resultat før finansielle poster 7.376.185 -305.120
3 Finansielle indtægter 5.000 0
4 Finansielle omkostninger -735.805 -872.122

Resultat før skat 6.645.380 -1.177.242
5 Skat af årets resultat -1.461.984 258.993

Årets resultat 5.183.396 -918.249

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 5.183.396 -918.249

5.183.396 -918.249
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 0 12.360.980

7 Investeringsejendomme 62.256.000 0

62.256.000 12.360.980

Anlægsaktiver i alt
62.256.000 12.360.980

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 359.854 0
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 255.000 0
Udskudte skatteakt iver 0 258.993
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 57.286 0
Andre t ilgodehavender 508.295 1.882.464
Periodeafgrænsningsposter 95.933 37.675

1.276.368 2.179.132

Likvide beholdninger 2.819.682 116.742

Omsætningsaktiver i alt 4.096.050 2.295.874

AKTIVER I ALT 66.352.050 14.656.854
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50.000
Overført  resultat 5.265.147 81.751

Egenkapital i alt 5.315.147 131.751
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.260.277 0

Hensatte forpligtelser i alt 1.260.277 0
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Deposita 942.592 0

942.592 0
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld t il banker 41.806.552 7.443.842
Leverandører af varer og t jenesteydelser 1.873.033 2.584.192
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 14.676.952 4.497.069
Periodeafgrænsningsposter 477.497 0

58.834.034 14.525.103

Gældsforpligtelser i alt 59.776.626 14.525.103

PASSIVER I ALT 66.352.050 14.656.854

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsst illelser

10 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 81.751 131.751
Overført  via resultatdisponering 0 5.183.396 5.183.396

Egenkapital 31. december 2020 50.000 5.265.147 5.315.147
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmel-
se med årsregnskabslovens bestemmelser 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.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt  med at  de indt jenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af f inansielle aktiver og forpligtelser, der måles t il dagsværdi eller amort iseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt  for at  opnå årets
indt jening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt t ilbageførsler som
følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der t idligere har været indregnet i
resultatopgørelsen.

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske fordele vil t ilf lyde
virksomheden, og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske ressourcer vil
fragå virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt  regnskabspost nedenfor.

Visse f inansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en
konstant ef fekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beløb.

Ved indregning og måling tages der hensyn t il gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter f ra operat ionelle leasingkontrakter indregnes lineært over leasingkontraktens løbet id,
bortset  f ra bet ingede lejeindtægter, som indregnes i takt  med, at  de indt jenes.

Indtægter f ra viderefakturering af udgif ter t il lejer indregnes i den periode, hvor udgifterne
kontraktuelt  kan genindvindes. Serviceindtægter og lignende indtægter indregnes brut to, når ledelsen
anser selskabet for at  agere som principal og netto, når ledelsen anser koncernen som agent.

Bruttotab

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut totab.

Ejendomsomkostninger
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il distribut ion, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operat ionelle leasingkontrakter m.v.

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.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte knyt tet  t il anskaffelsen indt il det  t idspunkt, hvor aktivet  er klar t il brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver vurderes årligt  for indikat ioner på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kort fristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  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 skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2020 2019

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 5.000 0

5.000 0

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 179.883 177.377
Andre f inansielle omkostninger 555.922 694.745

735.805 872.122

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligt ige indkomst -57.286 0
Årets regulering af udskudt skat 1.519.270 -258.993

1.461.984 -258.993
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Investerings-
ejendomme I alt

Kostpris 1. januar 2020 12.360.980 0 12.360.980
Tilgange 42.197.093 0 42.197.093
Overført -54.558.073 54.558.073 0

Kostpris 31. december 2020 0 54.558.073 54.558.073

Opskrivninger 1. januar 2020 0 0 0
Årets værdireguleringer 0 7.697.927 7.697.927

Opskrivninger 31. december 2020 0 7.697.927 7.697.927

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 0 62.256.000 62.256.000

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 9.

7 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

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 ' driftsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsent ligste forudsætninger anvendt ved opgørelsen af dagsværdierne er følgende:

 Afkastkrav: 5,50 %

 NOI: t .kr. 3.424

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør t .kr. 62.256 pr. 31/ 12 2020. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af de væsent ligste forudsætninger er illustreret  nedenfor.

Ændringer i skøn over afkastkravet for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

En ændring i det  anvendte afkastkrav på -0,5 % vil påvirke den samlede dagsværdi af
investeringsejendomme med t .kr. 6.226. Den samlede dagsværdi vil herefter udgøre t .kr. 68.482.

En ændring i det  anvendte afkastkrav på 0,5 % vil påvirke den samlede dagsværdi af
investeringsejendomme med t .kr. -5.188. Den samlede dagsværdi vil herefter udgøre t .kr. 57.068.
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Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden Køge Idrætspark A/ S som administrat ionsselskab
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, kildeskat på
renter, royalt ies og udbytter, som forfalder t il betaling.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld overfor banker har virksomheden st illet  sikkerhed i investeringsejendomme med
en regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2020 på 54.558.073 kr.

10 Nærtstående parter

Ejendomsselskabet Stensbjergvej 7, Køge ApS' nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/ Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

Køge Idrætspark A/ S Køge, Danmark Kapitalbesiddelse
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 ========================= ========================== ================= ============================================================================================================================================================================================== 
  Time                      Name                       IP                Activity                                                                                                                                                                                      
 ========================= ========================== ================= ============================================================================================================================================================================================== 
  2021-04-13 07:18:05 UTC   Susanne Hein               212.112.150.22    The document was created                                                                                                                                                                      
  2021-04-13 07:20:06 UTC   Susanne Hein               212.112.150.22    The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-13 07:28:08 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Claus Just-Asmussen" at "cja@just.dk"                                                                                                                    
  2021-04-13 09:28:40 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 09:08:23 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Claus Just-Asmussen" at "cja@just.dk"                                                                                                           
  2021-04-15 09:08:36 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 09:11:40 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 09:14:11 UTC   Penneo system              80.160.93.106     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 09:15:51 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The signer signed the document as Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse                                    
  2021-04-15 09:15:52 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Morten Bergstrand" at "mobe@rustfridesign.dk"                                                                                                            
  2021-04-15 09:15:52 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Claus Just-Asmussen" at "cja@just.dk"                                                                                                                    
  2021-04-15 09:15:53 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Michael Buhl" at "mje@cfp.dk"                                                                                                                            
  2021-04-15 09:16:14 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 09:36:21 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 09:37:19 UTC   Michael Buhl               62.242.106.30     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 09:39:52 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 09:40:13 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 10:05:37 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:07:12 UTC   Penneo system              62.242.106.30     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:07:49 UTC   Penneo system              62.242.106.30     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:09:11 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:09:13 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:25 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:26 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:33 UTC   Penneo system              202.153.84.66     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:12:43 UTC   Michael Buhl               62.242.106.30     The signer signed the document as Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse                                                                                      
  2021-04-15 10:13:09 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:13 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:15 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:19 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:21 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:24 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:26 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:29 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:31 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:34 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:37 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:40 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:46 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:49 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:13:58 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:14:09 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-15 10:14:34 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 10:19:21 UTC   Morten Bergstrand          202.153.84.66     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 10:21:19 UTC   Morten Bergstrand          5.103.120.188     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 10:21:58 UTC   Penneo system              5.103.120.188     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:22:00 UTC   Penneo system              5.103.120.188     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-15 10:23:03 UTC   Morten Bergstrand          5.103.120.188     The signer signed the document as Bestyrelsesformand, Bestyrelsesformand, Bestyrelsesformand, Bestyrelsesformand, Bestyrelsesformand, Bestyrelsesformand                                      
  2021-04-15 12:24:55 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-15 12:25:05 UTC   Penneo system              80.160.93.106     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-17 09:26:13 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Claus Just-Asmussen" at "cja@just.dk"                                                                                                           
  2021-04-17 11:21:31 UTC   Claus Just-Asmussen        80.197.114.51     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 05:57:28 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-19 05:59:07 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-19 05:59:25 UTC   Penneo system              80.160.93.106     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 05:59:56 UTC   Claus Just-Asmussen        80.160.93.106     The signer signed the document as Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse, Direktør, Bestyrelse                                    
  2021-04-19 05:59:57 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Kaare Kristensen" at "kaare.kristensen@dk.ey.com"                                                                                                        
  2021-04-19 15:36:38 UTC   Kaare Kristensen           188.183.103.169   The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-19 15:36:50 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:07 UTC   Kaare Kristensen           188.183.103.169   The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:22 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:38:31 UTC   Penneo system              188.183.103.169   The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-19 15:39:02 UTC   Kaare Kristensen           188.183.103.169   The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor  
  2021-04-19 15:39:03 UTC   Susanne Hein                                 A signing request email was sent to "Svend Aage Dreist Hansen" at "sah@dslaw.dk"                                                                                                              
  2021-04-19 15:47:33 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 15:47:37 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 15:47:38 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 15:47:41 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 15:47:42 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-19 15:47:45 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   31.3.74.81        The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-20 06:02:27 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   185.157.16.56     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-20 06:02:32 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   185.157.16.56     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-20 06:07:45 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   185.157.16.56     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                            
  2021-04-20 06:08:04 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   185.157.16.56     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                         
  2021-04-20 06:08:30 UTC   Penneo system              185.157.16.56     The document was viewed                                                                                                                                                                       
  2021-04-20 06:09:20 UTC   Penneo system              185.157.16.56     The document signing process was completed                                                                                                                                                    
  2021-04-20 06:09:20 UTC   Svend Aage Dreist Hansen   185.157.16.56     The signer signed the document as Dirigent, Dirigent, Dirigent, Dirigent                                                                                                                      
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