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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet Stæremosen 14 ApS

Villingerødvej 69C

3230 Græsted

CVR-nr.: 42047015

Regnskabsår: 21/01/2021 - 30/06/2022
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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 21. januar 2021 - 30. juni 2022 for

Ejendomsselskabet Stæremosen 14 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle

stilling samt af resultatet.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Græsted, den 28/12/2022

Direktion

Jens Holger Larsen
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er ejendomsinvestering og udlejning.

 

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er

af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.

 

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

 

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle

stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

GENERELT

Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stæremosen for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

 

Det er selskabets første regnskabsår, hvorfor resultatopgørelse, balance og noter ikke indeholder sammenligningstal.

 

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).

 

Resultatopgørelsen er artsopdelt i beretningsform.

 

Generelt om indregning og måling

Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finansielle

aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle

omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser

samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i

resultatopgørelsen.

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

værdi kan måles pålideligt.

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet

for hver enkelt.

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente

over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den

akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet aflægges, og

som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

 

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

 

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår mellem

transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post.

 

RESULTATOPGØRELSEN

Generelt

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten

bruttofortjeneste.

 

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne huslejeindtægter, omkostninger til andre eksterne

omkostninger.

 

Nettoomsætning

Nettoomsætningen som består af huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i henhold til lejekontrakter.

 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt

fællesomkostninger.



Side 7 af 13

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, mv.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Finansielle

poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

 

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, der

kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte på

egenkapitalen.

 

BALANCEN

 

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et eventuelt

efterfølgende salg.

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle direkte

tilknyttede omkostninger.

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af den

afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor

ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,

ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

 

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af

ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene divideret

med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.

 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Dagsværdiregulering af investeringsejendomme".

 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med

nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

 

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti.

 

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige

indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og

skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan

foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet

henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den værdi,

hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i

udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til

nettorealisationsværdi.

 

Gældsforpligtelser
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Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder, kapitalinteresser

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 21. jan. 2021 - 30. jun. 2022

Note 2021/22

kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 56.738

Resultat af ordinær primær drift 56.738

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.328.250

Øvrige finansielle omkostninger -177.531

Ordinært resultat før skat 2.207.457

Skat af årets resultat -485.641

Årets resultat 1.721.816

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.721.816

I alt 1.721.816
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Balance 30. juni 2022

Aktiver

Note 2021/22

kr.

Investeringsejendomme 4.850.000

Materielle anlægsaktiver i alt 4.850.000

Anlægsaktiver i alt 4.850.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 83.757

Tilgodehavender i alt 83.757

Likvide beholdninger 12.365

Omsætningsaktiver i alt 96.122

AKTIVER I ALT 4.946.122
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Balance 30. juni 2022

Passiver

Note 2021/22

kr.

Registreret kapital mv. 40.000

Overført resultat 1.721.816

Egenkapital i alt 1.761.816

Hensættelse til udskudt skat 485.641

Hensatte forpligtelser i alt 485.641

Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 10.000

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 2.688.665

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.698.665

Gældsforpligtelser i alt 2.698.665

PASSIVER I ALT 4.946.122

Note     

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og

forpligtelser
1
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Noter

1. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Indregning investeringsejendomme 

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld

udlejning af ejendommen, forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.

Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangslej for en passende periode samt forventede

omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i

markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved

fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type kontor og lager, beliggenhed, alder,

vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv. Ved fastsættelsen af markedsværdien

(bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

 

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 6,75.

 

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i

afkastsatsen føre til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentning

af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatserne ændre i

henholdsvis op- og nedadgående retning:

Ændring af afkast krav på:

-0,25%  medfører en regulering i den bogførte værdi på T.DKK 170.

+0,25%  medfører en regulering i den bogførte værdi på T.DKK 187

2. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatning med flere koncernforbundne selskaber. Selskabet hæfter for de øvrige

selskabers selskabsskat og kildeskat vedr. udbytte, renter og royalties.

 

Der henvises til noteoplysningerne i moderselskabers årsrapport for oplysning om den samlede

skatteforpligtelse.

3. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

 Ingen aktiver er pantsat.

4. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38                                                

Værdi ultimo indregnet i balancen                                                                                      

Ejendomme indregnet til dagsværdi                                 4.850.000

                                                                                                                                                            

Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen                                                     

Årets op-/nedskrivning investeringsejendomme            2.328.250
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5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021/22

Gennemsnitligt antal ansatte 1


