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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2024
for EIENDOMSSELSKABET STEVNS ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Direktionen erklerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at afleegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgdvig Stevns, den 24. marts 2025

Direktion

Henrik Curt Nielsen

Side 3

Penneo dokumentnagle: TI26F-BLGHZ-80JHY-CBQ86-X435G-MOY8D



EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJTENDOMSSELSKABET STEVNS ApS for
perioden 1. januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet 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 arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet".

Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med International FEthics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Store Heddinge, den 24. marts 2025

Kjer Revision - Godkendt revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 37984558

Lone Andersen
Registreret revisor - FSR
mne5502
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS
Boestoftevej 26, A
4673 Rgdvig Stevns

Telefon: 30 69 68 40

E-mail: niels@adamsen.as
CVR-nr.: 35210245

Stiftet: 5. april 2013
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Henrik Curt Nielsen

Kjer Revision - Godkendt revisionsvirksomhed
Bjelkerupvej 7
4660 Store Heddinge
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er verdireguleret til dagsvardi pa baggrund af en afkastbaseret model.
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuverende marked. Da afkastsatserne
bygger pa en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring verdien af selskabets investeringsejendomme.

Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav pa 4,9% for beboelsesejendomme og 5,8% for kontor og

verkstedsejendom. Vardien er fastsat til i alt 6,5 mio. kr. Ved en afkastprocent pa 4,5% og 5% vil verdien
af investeringsejendommene vere pa 7,3 mio.kr. og ved en afkastprocent pa 5,5% og 6,5% vere 5,8 mio. kr.
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
hgjere klasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, omkostninger til
ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede 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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt tilleg og godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat.
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes k@bspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige verdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veardi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,

kapitalinteresser samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2024

BRUTTOFORTJENESTE ..........cccoooiiiiiinieeeeee

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer.........................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme......................

DRIFTSRESULTAT..

Andre finansielle iNdt@Gter ..........coovvvevvieiriiiniieeieeeee e
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede

virksomheder................

Andre finansielle OMKOStNINGET .......cccuevvieiieiieienienienieeee

RESULTAT FOR SKAT ....c.ooooiiiiiiieeeeeeeeee

Skat af arets resultat .....

ARETS RESULTAT..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat ...........

DISPONERET I ALT
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324.323 358.822

25.000 0
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135.613 135.372
29.837- 29.948-
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105.776 105.424

Penneo dokumentnagle: TI26F-BLGHZ-80JHY-CBQ86-X435G-MOY8D



EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024

AKTIVER

2024 2023

1 InvesteringsejendOmIme...........ccueevueerrieeenieeriiieeniieeeieeeireesaeees 6.500.000 6.475.000
Materielle anlaegsaktiver ................ccoccoeeeiiiiiiencieecieeeiees 6.500.000 6.475.000
ANLAEGSAKTIVER ..ot 6.500.000 6.475.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ...........ccccceevueennee. 0 16.213
Andre tilgodehavender ...........c.cccooeeiiiniiniiiniiniiieeeeeee 6 0
PeriodeafgraensningSposter........ccueevveerriiernieeniieeeriieeeiee e 15.265 43.058
Tilgodehavender .................cccoceeviiiiiniiiieceee e 15.271 59.271
Likvide beholdninger ..................cccoooiieiiiinciieie e, 49.091 9.816
OMSATNINGSAKTIVER.........coooiiiieeeeeeeeee 64.362 69.087
AKTIVER ...ttt 6.564.362 6.544.087
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024

PASSIVER

2024 2023

Virksomhedskapital..........cccceeriiiiiiiiniiiniiiiieeeie e 150.000 150.000
OVerfart resultat .........ooceeeiiiieiiiiieee e 1.754.946 1.649.170
EGENKAPITAL ......oooiiiiiiiiiiteeeeeetee e 1.904.946 1.799.170
Hensattelse til udskudt skat ........c.cccoceevienieniiniinninieeenens 328.764 316.278
HENSATTE FORPLIGTELSER ............ccccoooiiiiiiine. 328.764 316.278
PrioritetSZ ld ......ccovviiiiiieeiie e 3.369.467 3.484.522
2 Langfristede geeldsforpligtelser..................ccccooeviiniiinnnnnnnnn. 3.369.467 3.484.522
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser.................. 116.461 125.750
Modtagne forudbetalinger fra kunder............c.cccoovvveveieernenns 123.000 108.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cocceeveeeenneens 27.235 58.274
Geld til tilknyttede virksomheder..........ccoccoeoeeiiiniinienienene 272.557 226.030
SelsKabssKat ......c.ueriiriiiiiiieieeeee 9.351 11.280
ANden GRId ......coceviiiiniiiie e 15.495 25.483
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...........ccccceevveenennnen. 397.086 389.300
Kortfristede geeldsforpligtelser .................ccooevviiiiennnnnnn. 961.185 944.117
GALDSFORPLIGTELSER .......ccccooiiiieeeee 4.330.652 4.428.639
PASSIVER ...ttt 6.564.362 6.544.087

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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EJENDOMSSELSKABET STEVNS ApS

NOTER
Investeringseje-
ndomme
Materielle anlsegsaktiver
KOSEPIIS, PIIIMO..cutietiiiiieiie ettt ettt et ettt e be e bt e st e saeeeaee s 5.724.345
Kostpris 31. december 2024 5.724.345
(O)pskrivninger, PIAITIO 1ttt ettt ettt sb e st st e e be e s bt e sat e et e et e beenees 750.655
ATELS OPSKITVIIIZET . ..vieiiieiiiie ettt ettt ettt et e st te et e e s beesbeeesabeeenne 25.000
Opskrivninger 31. december 2024 775.655
Materielle anlaegsaktiver i alt..............c.cccooviiiiiiiiiiiiie e 6.500.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld wudlejning af ejendommene. Forventede  drifts-, administrations-  og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede veardi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af ledelsens bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Der er ved beregningen afvendt et afkastkrav pa 4,9% for beboelsesejendomme og 5,8% for kontor og
varkstedsejendom. Veardien er fastsat ti li alt 6,5 mio. kr.

Fglsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfgre et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Ved en afkastprocent pa 4,5% og 5% vil verdien af investeringsejendommene vere pa 7,3 mio. kr.,
og ved en afkastprocent pa 5,5% og 6,5% veare 5,8 mio.kr.

Geld i alt Restgald efter 5
Geld i alt primo ultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgald .......ccccoceverenenene 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

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter myv.
Ingen

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeld, er der tinglyst realkreditpantebreve i virksomhedens ejendom.
Prioritetsgeelden udggr pa balancedagen 3.486 TDKK, og ejendom males til 6.500 TDKK.
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