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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 for 
Ejendomsselskabet Stevns ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Rødvig Stevns, den 25-03-2022

Direktion

Henrik Curt Nielsen

Direktør
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stevns ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stevns ApS for regnskabsåret 
01-01-2021 - 31-12-2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
01-01-2021 - 31-12-2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og 
egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører 
specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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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 tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Klippinge, den 25-03-2022

bp-revision ApS, registrerede revisorer

godkendt revisionsfirma

CVR-nr. 28842562

Peter Holm

Registreret revisor

mne11735
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Virksomheden Ejendomsselskabet Stevns ApS

Boestoftevej 26 A

4673 Rødvig Stevns

E-mail ab@adamsen-as.dk

CVR-nr. 35210245

Stiftelsesdato 05-04-2013

Regnskabsår 01-01-2021 - 31-12-2021

Direktion Henrik Curt Nielsen, Direktør

Revisor bp-revision ApS, registrerede revisorer

godkendt revisionsfirma

Råmosevej 11A

4672 Klippinge

CVR-nr. 28842562
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at investere i og udlejning af ejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabet indregner sine ejendomme til dagsværdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsværdi på 6,5
mio. kr.
 
Ledelsen vurderer på baggrund af normaliseret driftsresultat på 385 t. kr. uden ekstraordinær vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast på 6,0% (6,0% i 2020), at værdien på 6,5 mio. kr. (5,9 mio. kr. i 2020) er et
korrekt udtryk for markedsværdien.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat på kr. 615.427, og 
selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum på kr. 6.509.392, og en egenkapital på kr. 1.516.292.
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Stevns ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, omkostninger til råvarer 
og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning fra levering af serviceydelser indregnes lineært i nettoomsætningen, i takt med leveringen af 
ydelsen.
 
Direkte omkostninger
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter udgifter i forbindelse med ejendommens drift.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens 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, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 304.543 310.981

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 552.700 175.114

Driftsresultat 857.243 486.095

Finansielle omkostninger -68.044 -107.438

Resultat før skat 789.199 378.657

Skat af årets resultat -173.772 -83.305

Årets resultat 615.427 295.352

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 615.427 295.352

615.427 295.352
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 6.475.000 5.922.300

Materielle anlægsaktiver 6.475.000 5.922.300

Anlægsaktiver 6.475.000 5.922.300

Andre tilgodehavender 5.020 33.696

Periodeafgrænsningsposter 29.372 25.622

Tilgodehavender 34.392 59.318

Omsætningsaktiver 34.392 59.318

Aktiver 6.509.392 5.981.618
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 150.000 150.000

Overført resultat 1.366.292 750.864

Egenkapital 1.516.292 900.864

Hensættelser til udskudt skat 280.350 123.914

Hensatte forpligtelser 280.350 123.914

Gæld til realkreditinstitutter 2.922.004 3.069.907

Deposita 108.000 108.000

Langfristede gældsforpligtelser 1 3.030.004 3.177.907

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 150.990 149.365

Gæld til banker 773.515 776.138

Leverandører af varer og tjenesteydelser 721.881 768.150

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 85.280

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 36.360 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.682.746 1.778.933

Gældsforpligtelser 4.712.750 4.956.840

Passiver 6.509.392 5.981.618

Usikkerhed ved indregning og måling 2

Eventualforpligtelser 3

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 4
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Ejendomsselskabet Stevns ApS

Noter
  

  

2021 2020
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1. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 2.922.004 150.990 2.370.865

Deposita 108.000 0 108.000

3.030.004 150.990 2.478.865

2. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. Det er 
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske 
i det nuværende marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring værdien af 
selskabets investeringsejendomme

3. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der givet pant på kr. 1.400.000 i grunde og bygninger hvis
regnskabsmæssige værdi udgør kr. 2.768.000.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der givet pant på kr. 2.272.000 i grunde og bygninger hvis
regnskabsmæssige værdi udgør kr. 3.707.000.

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitut er der udstedt ejerpantebrev på kr. 800.000, med sikkerhed i grunde og
bygninger hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 2.768.000.
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 q/y4SKU9IXSb2sVWyo5cqKiR4pTRXQqLRIRG842hWxg=


 
af972YotdLhJM1a1Zs/o3tZiOVmuuSNTkIkRahK0XxxFCuTrUCsemzuWroJsr1+aygB/tPVvpDoN
pt8W/l6m0liJlkBagd9C/5lyLWhkfbG3rPxtUQ2jLt7uFTldWfL6+dJ25uVxvGPCU+R16jarR4yi
n++3T76hAoCiAuvXNVg5H9iazJkJsm7AtGlZ+Kqbu2jk325IpwcF6k84tPLpJ1Jh0b8LioxFJCLi
USy/kaHzXrpASGfApcdPCVM1QmnMq9gQQyaI92x5JJEUi1UxbjAjFDHyf2dFJDpBlty+QwMxX6tF
zuHzqflDGYsNuyBC01oUQWRAcwBoV1qNQwtzOA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNzUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzODMxODU=
  document_digests 
  _challenge RkpUQVAtRU5FREUtSDMxWTItVDVKRUYtTkU3MDAtWlpRUU0=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wOCAwOToyNDozNyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 KAQ2+WFK76Ipk3eU9VSUwB7PcNDAQuWUW5gpGY/TqdE=


 
iZKPXNlaH3IRkrd6upD3dQxkqs29Z7zMZ91oRjvWyFfh/RzbE1lU3+l3eFLm7u1hKzt6n+fNgRNl
/swEMVb6MYKCu42L7Xz5c8ABTXoNENTYExZLTRUUQzMXFM/QdlVZLcHm5OQ44N88WQt8tONAeZgY
OLSwuCqVyEj1O91/yT9NGlxHybP6Ggyh8BkYhUJDO6QhYbjcvZNVp2LQ2KYcX5GRG9k2WRYIJRES
NnIAgTTabg0A/95fU6tt+zhqd+c4j7WLjfUgFkIHZd/Knob+ndzTs7eZfRQXZk9U7UtuWPi/Q0nZ
xBCLC2cCsl+XGxXzH1mSM6lAXsI5Arfw8pz1DQ==

 
 
 ==


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJek9ETXhPVGc9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge TVRWUVZEY3ROVmcwU2xZdFN6STFRVEF0VERJME5GRXRWMWhYUkZrdFdFczRNemM9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEFwciAwOCAxMTo1MToxNiBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 8658joyio7up2+3I0mHtvExlUuKpAMMhC5F0ED+SneA=


 
dF8HgitwZm9aK1mVbnhuS47BPUYOKDEIkh9rVr/uobnbtqn1VCkUzydaLenX1GaIp9x2DMJO3U+f
JU3o+rTD9vHO5hdXrWS2oYEe1o5lQEJZGa3OaFLMPAsD/o0+KEIUtYBA25fmLLY3oNwv0JLQ7AgD
w0a4+ehmefAqB2atqxqb/gL/wBN3xvYm/Ulwy1YKabXE2OdBeqFBg3mWHo+pFu4RURJGyxo+WzwV
4vzRRzmEyGWNrjZC/1+Bs/kMY5PkSGOG2tVtLdtIKV4MfNC+UY+sMkfA5CzoiTs340TpUZm1TD90
MKsbPBIdFbW+UZ02eoE7nxbMtbMtu5fzIH37cA==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNzUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzODMxOTQ=
  document_digests 
  _challenge REhWU1otQzRCM08tWDQ2VUUtQVkxN0wtRkFDWVctUEdOQlM=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wOCAxMDozMzo0NCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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