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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Ledelsespåtegning

 

 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31.

december 2025 for Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S.

 

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. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar 2025 - 31. december 2025.

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

beretningen omhandler.

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 

 

København, den 10. marts 2026

 

Direktion

 

 

 

Jesper Schultz

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Direktør    

     

 

Bestyrelse

 

 

 

Henrik Steenstrup

 

 

 

 

 

Peter Kenneth Morgan

 

 

 

 

 

Michael Hansen

Formand Medlem Medlem

 

 

 

Allan Plambæk Madsen

 

 

 

 

 

 

 

 

Medlem    
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 

 

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S for regnskabsåret 1. januar

2025 - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,

egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter og

pengestrømme for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

 

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale 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 opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

 

Uafhængighed

Vi er uafhængige af virksomheden 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.  

 

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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, 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 garanti for,

at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan

findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som

væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de

økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 

*   Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for

vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser

er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af

intern kontrol.
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 

*   Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne

udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne

udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 

*   Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede 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 væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe

betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en

væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i

årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion.

Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores

revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke

længere kan fortsætte driften.

 

*   Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle

betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer 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 tilknytning til vores revision 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 revisionen 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.

 

   

Frederiksberg, den 10. marts 2026  

   

EY  

Godkendt Revisionspartnerselskab  

CVR-nr. 30700228  

   

   

   

Henrik Reedtz Lars Rhod Søndergaard

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

mne24830 mne28632
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Virksomhedsoplysninger

 

 

Virksomheden Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

  c/o DEAS – Bellidavej 20

  2500 Valby

Telefon 70302020

CVR-nr. 40741828

Stiftelsesdato 23. august 2019

Hjemsted København

Regnskabsår 1. januar 2025 - 31. december 2025

 

Bestyrelse

 

Henrik Steenstrup

  Peter Kenneth Morgan

  Michael Hansen

  Allan Plambæk Madsen

 

Direktion

 

Jesper Schultz

 

Revisor

 

EY

  Godkendt Revisionspartnerselskab

  Dirch Passers Allé 36

  2000 Frederiksberg

CVR-nr. 30700228
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Ledelsesberetning

 

 

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje, drive, udvikle, udleje og sælge ejendomme hermed beslægtet

virksomhed.

Der er i 2025 brugt kr. 290.571.212 på projektet og den samlede bogførte værdi udgør pr. 31.12.25

kr. 1.116.043.234

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et

resultat på kr. 132.176, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum på kr.

1.199.834.351, og en egenkapital på kr. 581.974.560.

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for

selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Anvendt regnskabspraksis

 

 

Generelt

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

 

Rapporteringsvaluta

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

 

Generelt

 

Generelt om indregning og måling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder 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 regnskabspost nedenfor.

 

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. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

Resultatopgørelsen

 

Nettoomsætning

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har

fundet sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med

salget.

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame,

administration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Anvendt regnskabspraksis

 

Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af

aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen,

baseret på følgende vurdering af brugstider og restværdier:

 

  Brugstid Restværdi

Bygninger 20-50 år 0%

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år 0%

Indretning af lejede lokaler 5 år 0%

 

Der afskrives ikke på grunde.

 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som

forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet, og indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger

ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer,

gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser

under acontoskatteordningen mv.

 

Skat af årets resultat

Selskabet er et partnerselskab og er derfor skattemæssigt transaparent. Der er derfor ikke

resultatført skat af årets resultat eller afsat udskudt skat.

 

Balancen

 

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med

fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

 

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og

reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på

anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører

afskrivning.

 

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger

fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

 

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter

kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt

indirekte produktionsomkostninger.

 

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

 

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er

indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet,

gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den

regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den lavere genindvindingsværdi. Denne

nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, uanset om der er

indikationer for værdifald.

 

Genindvindingsværdien for aktivitet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og

kapitalværdien. Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes

aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en

pålidelig genindvindingsværdi.
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Anvendt regnskabspraksis

 

 

 

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.

 

Periodeafgrænsningsposter, aktiver

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

 

Likvider

Likvider omfatter likvider i pengeinstitutter.

 

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være

lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.

 

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.

 

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle

leasingkontrakter.

 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

 

Anden gæld

Andre gældsforpligtelser 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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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Resultatopgørelse

 

 

  Note 2025

kr.

  2024

kr.

         

Nettoomsætning   25.781   88.240

Andre eksterne omkostninger 1 -155.299   -287.686

Bruttoresultat   -129.518   -199.446

         

Personaleomkostninger 2 -425.387   -680.304

Driftsresultat   -554.905   -879.750

         

Finansielle indtægter 3 699.056   1.318.325

Andre finansielle omkostninger   -11.975   -166.075

Resultat før skat   132.176   272.500

         

Årets resultat   132.176   272.500

         

         

Forslag til resultatdisponering        

Overført resultat   132.176   272.500

Resultatdisponering   132.176   272.500
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Balance 31. december 2025

 

 

  Note 2025

kr.

  2024

kr.

Aktiver        

         

Ejendom under opførsel 5 1.116.043.234   825.472.021

Materielle anlægsaktiver   1.116.043.234   825.472.021

         

Anlægsaktiver   1.116.043.234   825.472.021

         

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser   0   1.601.111

Andre tilgodehavender   73.715.378   3.636.553

Periodeafgrænsningsposter   0   1.860

Tilgodehavender   73.715.378   5.239.524

         

Likvide beholdninger   10.075.739   2.630.894

         

Omsætningsaktiver   83.791.117   7.870.418

         

Aktiver   1.199.834.351   833.342.439
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Balance 31. december 2025

 

  Note 2025

kr.

  2024

kr.

Passiver        

         

Virksomhedskapital   4.280.000   4.280.000

Overkurs ved emission   260.234.795   260.234.795

Overført resultat   317.459.765   317.327.589

Egenkapital   581.974.560   581.842.384

         

Gæld til banker   530.075.456   163.413.700

Gæld til associerede virksomheder   49.140.000   49.140.000

Langfristede gældsforpligtelser   579.215.456   212.553.700

         

Leverandører af varer og tjenesteydelser   27.627.114   25.943.211

Anden gæld   9.327.953   12.984.220

Deposita   1.689.268   18.924

Kortfristede gældsforpligtelser   38.644.335   38.946.355

         

Gældsforpligtelser   617.859.791   251.500.055

         

Passiver   1.199.834.351   833.342.439

         

         

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6      

Nærtstående parter 7      
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Egenkapitalopgørelse

 

 

    Virksomheds   Overkurs ved     Overført    

    kapital   emission     resultat   I alt

Egenkapital 1. januar 2025   4.280.000   260.234.795     317.327.589   581.842.384

Årets resultat             132.176   132.176

Egenkapital 31. december 2025   4.280.000   260.234.795     317.459.765   581.974.560
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Noter

 

 

       

 

  2025   2024

1. Andre eksterne omkostninger      

Andre eksterne omkostninger -155.147   -287.686

  -155.147   -287.686

       

2. Personaleomkostninger

Lønninger 4.480.298   287.566

Pensioner 619.414   387.147

Andre omkostninger til social sikring 29.992   5.591

  5.129.704   680.304

       

Af de samlede lønudgifter er 8,3% driftsført i resultatopgørelsen, resten er aktiveret som en projekt-

omkostning. Der har i 2025 været gns. 4,1 ansatte i selskabet, gns. 2,4 ansatte i 2024.

I forhold til 2024 er der i 2025 aktiveret en større andel af lønudgifterne på byggeprojektet.

 

3. Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 699.056   1.318.325

  699.056   1.318.325

       

4. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 11.975   166.075

  11.975   166.075

       

5. Ejendom under opførsel

Kostpris primo 825.472.021   148.354.078

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 290.571.213   307.597.796

Korrektion af tilgang vedrørende deemed cost 0   374.920.147

Kostpris ultimo 1.116.043.234   830.872.021

       

Opskrivninger primo 0   374.920.147

Korrektion af afgang vedrørende deemed cost 0   -374.920.147

Opskrivninger ultimo 0   0

       

Af- og nedskrivninger primo 0   -5.400.000

Af- og nedskrivninger ultimo 0   -5.400.000

       

Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.116.043.234   825.472.021

       

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Nykredit Bank har 2 ejerpantebreve på i alt kr. 434,4 mio. i matr. 482, Kongens Enghave, København.
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Ejendomsselskabet Stejlepladsen P/S

 

Noter

 

7. Nærtstående parter

Selskabet er 100 % ejet af følgende selskaber, som besidder anparter, der er tillagt mindst 5 % af

kapitalens stemmeregttigheder, eller hvis pålydende værdi mindst udgør 5 % af anpartskapitalen:

- PFA DK Boliger Høj A/S 50%

- Udviklingsselskabet By & Havn I/S 50%

Fuldt ansvarlig deltager:

- Komplementarudviklingsselskabet Stejlepladsen ApS
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