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Starmosegardsvej Odense ApS
Arsrapport 2017/18

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Staermosegardsvej Odense ApS for
regnskabsaret fra selskabets stiftelse 30. august 2017 - 31. december 2018.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
fra selskabets stiftelse 30. august 2017 - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 6. februar 2019
Diréktion:

Carsten Skov -
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Staermosegardsvej Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Staermosegdrdsvej Odense ApS for regnskabsaret fra selskabets stif-
telse 30. august 2017 - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs&ret
fra selskabets stiftelse 30. august 2017 - 31. december 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol,

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p&d anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. februar 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er byggeri, kob, salg, og administration af ejendomme og hermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pd 629.694 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pd 729.694 kr. Ledelsen anser arets resultat

for tilfredsstillende.
Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat til et afkast i niveauet 7,00% - 7,75%.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat i det kommende &r.
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Resultatopggrelse

Note  kr.
Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Staermosegardsvej Odense ApS
Arsrapport 2017/18

2017/18
16 mdr.

298.354
115.222

1.013.576
-206.254

807.322
-177.628

629.694

629.694
629.694
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Balance
Note kr. 2017/18

AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlagsaktiver
5 Investeringsejendomme 15.681.473

15.681.473
Anlaegsaktiver i alt 15.681.473

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 472.480
Periodeafgraensningsposter 123.000
595.480

Omseaetningsaktiver i alt 595.480
AKTIVER I ALT 16.276.953
PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital 100.000
Overfort resultat 629.694
Egenkapital i alt 729.694
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 157.054
Hensatte forpligtelser i alt 157.054

Geeldsforpligtelser
7 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 4.465.774
Deposita 322.699
4.788.473
Kortfristede galdsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 210.646
Geeld til banker 4.,956.965
Modtagne forudbetalinger 750.053
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.123.494
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.525.000
Skyldig selskabsskat 20.574
Anden geeld 15.000
10.601.732
Geeldsforpligtelser i alt 15.390.205
PASSIVER | ALT 16.276.953
1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
10 Neertstdende parter
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfaert resultat lalt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 100.000 0 100.000
Overfprt via resultatdisponering 0 629.694 629.694
Egenkapital 31. december 2018 100.000 629.694 729.694
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Staermosegardsvej Odense ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med 3rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse

Cs

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsveaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopgegrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen omfatter lejeindtaegter og indregnes pé et periodiseret grundlag.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrerende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets Ipb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgaerelsen med den del, der kan henferes til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgsres som minimum i henhold til de galdende

satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillzeg til administrations-

selskabet.
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
eventuelt efterfglgende salg.

Investermgsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt
pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel. Forretningssatserne er fastsat individuelt

for hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtaegter for det kommende &r.

Arets vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjensten og tab ved afhandelse af materielle anlzegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmasssige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjensten eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsomkostninger eller indteegter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tllgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning

pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted oq kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-

erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefplje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

11
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedregrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-

pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Zndring i
udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018
Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i pvrigt

Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

kr.
Tilgange
Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 30. august 2017
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2018
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

Investeringsejendomme

Staermosegardsvej Odense ApS
Arsrapport 2017/18

2017/18
16 mdr.

17.400
188.854

206.254

20.574
157.054

177.628

Investerings-
ejendomme

14.966.251
14.966.251

0
715.222

715.222
15.681.473

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgsrelsen, jf. reglerne i rsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltst3ende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige vagtede afkastkrav i niveauet

7,00% - 7,75%.

Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger kr. 15.681.473 pr. 31/12 2018. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pd basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med ca. 1,0 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa ca. 1,1 mio. kr.
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Arsregnskab 30. august 2017 - 31. december 2018

Noter

Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har usendret vaeret 100.000 kr. siden stiftelsen,

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 3.689.573 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Sarica Holding ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra 0g med
indkomstaret 2018 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.676.420 kr. er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 15.681.473 kr.

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker, 4.956.965 kr. er der stillet ejerpantebreve med pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 15.681.473 kr.

Neertstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber
Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Sarica Holding ApS Odense Niels Bohrs Allé 21, 5230
Odense M

Ejerforhold
Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted

BoligGruppen Fyn A/S Niels Bohrs Allé 21, 5230 Odense M
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