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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 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.
@sterby, den 28. juni 2024

Direktion:

Michael Henrik Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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 reviewkon-
klusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 28. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Allan Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31387
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

BRUTTOFORTJENESTE......cciiiniiiiiiiiiiiiiiieeeeenens
Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
DRIFTSRESULTAT .....uniniiiiiiiie et eeeeeene
Finansielle omKostNiNger......cccovviiiiiiiniiiiriieeienneenenneenes
RESULTAT FOR SKAT ...uiniiiiiiiiii e
Skat af arets resultat. .. ..c.veeeereneerenieneeineeireeeeeneanennes

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2023
kr.

801.835

-260.696

541.139

-185.952

355.187

-78.737

276.450

276.450

276.450

2022
kr.

752.595

-260.696

491.899

-149.007

342.892

-75.808

267.084

267.084

267.084
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023
kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 5.311.200
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn... 281.200
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 2 5.592.400
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 5.592.400
Tilgodehavender fra salg .....cveveeieiieiiiiiiiiiniieinenineenennnes 2.500
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 2.500
Likvide beholdninger..........ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeaes 193.551
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes 196.051
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e e e neeaes 5.788.451
PASSIVER
ANPartskapital..oo.eeeeeeiiireiniiiiiiiiiiieiiieirirei e eneeaeaees 300.000
Overfart resultat......eeeeereiireiiriiii i e e et reereneannes 1.854.315
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 2.154.315
Hensaettelser til udskudt skat.......ccovveiviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 123.877
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 123.877
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 663.757
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieircecieeaenas 1.900.000
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 3 2,563.757
Kreditinstitutter, kort del af gaeld.......ccccovvviiiiiiiiiiiiiiiin... 60.084
Banklan, kort del af gaeld......c.vvvverininiiiiiiiiieeeeeeieneeeeees 400.000
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 0
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e 65.622
ANden gaeld. oo e 420.796
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 946.502
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 3.510.259
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 5.788.451
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5

2022
kr.

5.556.696
296.400
5.853.096
5.853.096

0
0

140.070

140.070

5.993.166

300.000
1.577.865

1.877.865
128.762
128.762
723.840
2.300.002
3.023.842
59.191
400.000
33.375
63.442
406.689
962.697
3.986.539

5.993.166
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort
kr. Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 300.000 1.577.865 1.877.865
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 276.450 276.450

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 300.000 1.854.315 2.154.315
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NOTER

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst................
Regulering af udskudt skat........ccoevieiiiiniiniiiiiiinnenanne..

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2023......cccvutiiiieiieieereneerenneeecnneenes
Kostpris 31. december 2023..........ccoviiiiiiiininennnennnns

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023........ccciiiiiiiiiniennns
Arets afskrivVNiNGer ........veviuiiiiiiiiiiieiie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2023...................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023................

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023
kr. geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 723.841
Geeld til pengeinstitutter..........c..cooeeeee.. 2.300.000
Udbyttegivende gaeldsbreve..................... 0

3.023.841

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022

kr. kr.

...... 83.622 79.442
...... -4.885 -3.634
78.737 75.808

Andre anlaeg,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar

...... 8.216.477 489.415
...... 8.216.477 489.415
...... 2.659.781 193.015
...... 245.496 15.200
...... 2.905.277 208.215
...... 5.311.200 281.200
Afdrag Restgaeld 31/12 2022
naeste ar efter 5 ar geldialt
60.084 414.221 783.031
400.000 300.000 2.700.002

0 700.000 0

460.084 1.414.221 3.483.033

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 663.757 kr., er der for hele lanet givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 5.311.200 kr.

Der er afgivet ejerpantebrev for nominel vaerdi 5.000.000 kr. til sikkerhed for gaeld til penge-
institutter, 2.300.000 kr. Den regnskabsmaessige vaerdi for grunde og bygninger udger pr. 31.

december 2023 5.311.200 kr.

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

2023

2022

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle ind-
taegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer 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.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 25 ar 25 %
BN T PPN 25 ar 0%

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Tilgodehavender, hvorpa 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 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 portefolje.

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

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.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



