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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2024 
for EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens 
godkendelse, at selskabets årsregnskab fremover ikke revideres.  
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2024. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Rødvig Stevns, den 24. marts 2025 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Henrik Curt Nielsen 
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS for 
perioden 1. januar - 31. december 2024, 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. december 2024 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2024 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 
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. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
I2

6F
-B

LG
H

Z-
80

JH
Y-

CB
Q

86
-X

43
SG

-M
O

Y8
D



EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 5 

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 væsentligt 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. 
 
Store Heddinge, den 24. marts 2025  
 
Kjær Revision - Godkendt revisionsvirksomhed  
CVR-nr.: 37984558 

 
 
Lone Andersen 
Registreret revisor - FSR 
mne5502 
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 6 

Selskabet EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
Boestoftevej 26, A 
4673  Rødvig Stevns 

  
  Telefon: 30 69 68 40    
  E-mail: niels@adamsen.as 
    
   CVR-nr.: 35 21 02 45 
  Stiftet: 5. april 2013 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Henrik Curt Nielsen 
  
Revisor  Kjær Revision - Godkendt revisionsvirksomhed 
  Bjælkerupvej 7  
  4660  Store Heddinge 
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af ejendomme.  
 
Usikkerhed ved indregning og måling 
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. 
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuværende marked. Da afkastsatserne 
bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring værdien af selskabets investeringsejendomme.  
 
Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav på 4,9% for beboelsesejendomme og 5,8% for kontor og 
værkstedsejendom. Værdien er fastsat til i alt 6,5 mio. kr. Ved en afkastprocent på 4,5% og 5% vil værdien 
af investeringsejendommene være på 7,3 mio.kr. og ved en afkastprocent på 5,5% og 6,5% være 5,8 mio. kr.  
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 8 

GENERELT 
Årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
højere klasser.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
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. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, omkostninger til 
råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger”. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Ejendommens driftsomkostninger 
Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, autodrift, administration og lokaler mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og godtgørelser 
under acontoskatteordningen mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat. 
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 9 

BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
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 "Værdiregulering 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. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
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. 
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 10 

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 
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 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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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2024 
   
   
 2024 2023 
 

 Side 11 

 BRUTTOFORTJENESTE ....................................................  324.323 358.822 
   
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer.........................  324.323 358.822 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme .....................  25.000 0 
     

 DRIFTSRESULTAT ..............................................................  349.323 358.822 
   

   Andre finansielle indtægter ......................................................  117 0 
   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder ............................................................................  4.988- 767- 
   Andre finansielle omkostninger ...............................................  208.839- 222.683- 
     

 RESULTAT FØR SKAT .......................................................  135.613 135.372 
   

   Skat af årets resultat .................................................................  29.837- 29.948- 
     

 ÅRETS RESULTAT ..............................................................  105.776 105.424      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat .......................................................................  105.776 105.424 
     

 DISPONERET I ALT ............................................................  105.776 105.424      
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024 
 AKTIVER 
   
   
 2024 2023 
 

 Side 12 

 1 Investeringsejendomme ............................................................  6.500.000 6.475.000 
     

   Materielle anlægsaktiver .......................................................  6.500.000 6.475.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER .............................................................  6.500.000 6.475.000 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ............................  0 16.213 
   Andre tilgodehavender .............................................................  6 0 
   Periodeafgrænsningsposter .......................................................  15.265 43.058 
     

 Tilgodehavender .....................................................................  15.271 59.271      

   Likvide beholdninger .............................................................  49.091 9.816 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ...................................................  64.362 69.087      

   

 AKTIVER ...............................................................................  6.564.362 6.544.087      
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024 
 PASSIVER 
   
   
 2024 2023 
 

 Side 13 

   Virksomhedskapital ..................................................................  150.000 150.000 
   Overført resultat .......................................................................  1.754.946 1.649.170 
     

   EGENKAPITAL ....................................................................  1.904.946 1.799.170 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat .....................................................  328.764 316.278 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER .........................................  328.764 316.278      

   

   Prioritetsgæld ...........................................................................  3.369.467 3.484.522 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser.............................................  3.369.467 3.484.522 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ..................  116.461 125.750 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder .......................................  123.000 108.000 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser .................................  27.235 58.274 
   Gæld til tilknyttede virksomheder ............................................  272.557 226.030 
   Selskabsskat .............................................................................  9.351 11.280 
   Anden gæld ..............................................................................  15.495 25.483 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ................................  397.086 389.300 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser .............................................  961.185 944.117      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .................................................  4.330.652 4.428.639 
     

   

 PASSIVER ..............................................................................  6.564.362 6.544.087      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 NOTER 
  
 Investeringseje- 
 ndomme 
 

 Side 14 

 1 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo .........................................................................................................  5.724.345 
   

 Kostpris 31. december 2024  5.724.345 
   

 Opskrivninger, primo ...............................................................................................  750.655 
 Årets opskrivninger ..................................................................................................  25.000 
   

 Opskrivninger 31. december 2024  775.655 
   

 Materielle anlægsaktiver i alt ................................................................................  6.500.000    

   

   

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter 
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og 
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet 
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større 
vedligeholdelsesarbejder mv. 
Afkastkravet er fastsat på baggrund af ledelsens bedømmelser af markedsniveauet. 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år. 
 
Der er ved beregningen afvendt et afkastkrav på 4,9% for beboelsesejendomme og 5,8% for kontor og 
værkstedsejendom. Værdien er fastsat ti li alt 6,5 mio. kr.        
 
Følsomhedsanalyse 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En 
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret 
krav til forrentningen af fast ejendom. 
 
Ved en afkastprocent på 4,5% og 5% vil værdien af investeringsejendommene være på 7,3 mio. kr., 
og ved en afkastprocent på 5,5% og 6,5% være 5,8 mio.kr.  

   
  Gæld i alt  Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo ultimo Kortfristet andel år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ............................  3.610.271 3.485.928 116.461 2.163.128 
         

 3.610.271 3.485.928 116.461 2.163.128          
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS 
 

 NOTER 
  
   
   
 2024 2023 
 

 Side 15 

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Ingen 

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for prioritetsgæld, er der tinglyst realkreditpantebreve i virksomhedens ejendom. 
Prioritetsgælden udgør på balancedagen 3.486 TDKK, og ejendom måles til 6.500 TDKK. 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af 
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret siden 
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale 
underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale 
underskrifter.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Henrik Curt Nielsen (CPR valideret)
Direktør
Serienummer: 76a3066a-83ae-4d43-9494-3799110b9b91
IP: 93.161.xxx.xxx
2025-05-01 15:07:27 UTC

Lone Østergaard Andersen (CVR valideret)
Kjær Revision, godkendt revisionsvirksomhed CVR: 37984558
Registreret revisor
Serienummer: 5ffa6da6-a78b-42a6-8aa9-22d8b48dc13b
IP: 212.130.xxx.xxx
2025-05-02 04:58:30 UTC

Niels Freitag (CPR valideret)
Dirigent
Serienummer: eee2a0a3-f993-4791-9d96-de294b89203a
IP: 212.27.xxx.xxx
2025-05-08 04:55:09 UTC
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