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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Steffen Torp Jacobsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hobro, den 26. maj 2024

Direktion:

Steffen Torp Jacobsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Steffen Torp Jacobsen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Steffen Torp Jacobsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hobro, den 26. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34099
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter 4 bolig- og ehvervsejendomme i Hobro og omegn.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende. Arets resultat er pavirket af vaerdiregulering pa selskabets
ejendom. Det samlede afkast pa ejendommene er uandret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Finansielle indtagter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......ccovveiiiiiiiiiiiiniiiieineerenneenns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note

2023
kr.

851.494

-226.617
290.000

914.877

1.024
-137.093

778.808

-171.337

607.471

607.471

607.471

2022
kr.

717.681

-185.727
-510.000

21.954

0
-116.764

-94.810

23.058

-71.752

-71.752

-71.752
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023 2022
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 18.610.000 18.320.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 5 18.610.000 18.320.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 18.610.000 18.320.000
Tilgodehavende lejere...couiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 85.556 108.443
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 665 4,726
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn 34.450 20.602
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 120.671 133.771
|7 [ (=) P 939.220 568.620
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 1.059.891 702.391
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 19.669.891 19.022.391
PASSIVER
Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e 125.000 125.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 11.248.234 10.640.763
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 11.373.234 10.765.763
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 1.562.539 1.486.868
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenennen 1.562.539 1.486.868
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 4.403.628 4.548.362
DEPOSTEA cvevetitietietertenteeteeteeeeeeeeeeneeneeneeneenaeneenaanean 324.240 354.674
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 4.727.868 4.903.036
REALKreditlan. ... .uueeeer e e 147.187 149.464
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 37.625 42.745
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennns 1.214.666 1.110.167
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e 95.666 82.295
ANden Gald . .eeniiiii i e 511.106 482.053
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 2.006.250 1.866.724
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen 6.734.118 6.769.760
PASSIVER. ...ttt e e e e et er et e e ra e neenaaeas 19.669.891 19.022.391

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort
kr. Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 125.000 10.640.763 10.765.763
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 607.471 607.471

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 125.000 11.248.234 11.373.234
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 220.832 179.814
oS 1Y o] 1 = 3.408 3.408
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 2.377 2.505
226.617 185.727
Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 1.024 0
1.024 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 22.203 20.166
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 114.890 96.598
137.093 116.764
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 95.666 82.295
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 75.671 -105.353
171.337 -23.058
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiutiiittieieerenneeeenneeeaneeeesnnerennsesennsesonnssnnnes 13.634.223
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiintiaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 13.634.223
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenanns 4.685.777
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 290.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccociviiiiiinnnnn. 4.975.777
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cocviiiiiiiiiiiiiiiieineennnnn. 18.610.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Bolig - og
erhvervs
kr. Boligudlejning ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023......c.uviiiiriiiiieiiiiieereiieeaenneenn. 6.315.000 12.295.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen.............c.cccuueneen.n. 167.000 123.000

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 5
Dagsvaerdi for investeringsejendomme:
Investeringsejendommene bestar af udlejningsejendomme i Hobro, henholdsvis to kombineret
bolig og erhvervsejendomme samt to rene boligejendomme.
Boligudlejningsejendomme
Boligsudlejningsejendomme  bestar af to ejendomme  beliggende i  Hobro.
Boligsudlejningsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og individuelt fastsat afkastkrav. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa
6,50 %, som er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarket pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.
Normalindtjeningen for ejendommene er 402 tkr.
Bolig- og erhvervsejendomme
Bolig- og erhvervsejendommene bestar af to ejendomme beliggende i Hobro. Bolig- og
erhvervsejendommene  dagsvaerdi vurderes ved  hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og individuelt fastsat afkastkrav. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa
6,50 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarket pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.
Normalindtjeningen for ejendommene er 787 tkr.
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.550.815 147.187 3.948.065 4.697.826
DEPOSItA . evvenernerererernerneeneeneeaeeanenenes 324.240 0 324.240 354.674
4.875.055 147.187 4.272.305 5.052.500
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Steffen Torp
Jacobsen Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 4.551 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 18.220 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Steffen Torp Jacobsen Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt veerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.



