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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 for Star
Invest Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Pandrup, den 8. juli 2024

Direktion

Mads Peter Thyregod

Star Invest Holding ApS - Arsrapport for 2023 1



Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalgeren i Star Invest Holding ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Star Invest Holding ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2023 pagrundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaard (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Pandrup, den 8. juli 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Lars F. Lundtoft
Statsautoriseret revisor
mne34276
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Selskabsoplysninger

Selskabet Star Invest Holding ApS
Briketvej 32
M oseby
9490 Pandrup

CVR-nr.: 31768470
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Mads Peter Thyregod
Revisor Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab

Bredgade 45
9490 Pandrup
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet af handel svirksomhed samt investering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets bruttofortjeneste udger 157.133 kr. mod 426.674 kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat ud-
ger -6.099.145 kr. mod 494.859 kr. sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for utilfredsstillende.

Regnskabsdret har vaaret pragget af regulering af investeringsejendomme til dagsvaardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 157.133 426.674
Vaadiregulering af investeringsejendomme -7.400.000 542.000

1 Personaeomkostninger 0 0
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -36.613 -55.320
Driftsresultat -7.279.480 913.354
Andre finansielle indtaggter 84 277

2 @vrigefinansielle omkostninger -539.765 -270.606
Resultat far skat -7.819.161 643.025
Skat af drets resultat 1.720.016 -148.166
Aretsresultat -6.099.145 494.859

Forslag til resultatdisponering:

Overferestil overfart resultat 0 494.859
Disponeret fra overfart resultat -6.099.145 0
Disponeret i alt -6.099.145 494.859
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlasgsaktiver
3 Andreanlag, driftsmateriel og inventar 34.959 71572
4 Materielle anlasgsaktiver under udferel se og forudbetalinger for
materielle anl agysaktiver 172.950 0
5 Investeringsejendomme 8.111.501 14.986.050
Materielle anlagysaktiver i alt 8.319.410 15.057.622
Anlaggsaktiver i alt 8.319.410 15.057.622
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 22.266 42.266
Udskudte skatteaktiver 508.406 0
Tilgodehavende sel skabsskat 46.000 20.906
Andre tilgodehavender 167.961 136.175
Tilgodehavender i alt 744.633 199.347
Likvide beholdninger 6.103 3
Omsagningsaktiver i alt 750.736 199.350
Aktiver i alt 9.070.146 15.256.972
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfert resultat 649.077 6.748.222
Egenkapital i alt 774.077 6.873.222
Hensatte forpligtel ser
Hensadtel ser til udskudt skat 0 1.211.610
Hensatte forpligtelser i alt 0 1.211.610
Gaddsforpligtelser
Gadd til pengeinstitutter 5.733.469 945.3%4
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 5.733.469 945.394
Kortfristet del af langfristet gedd 156.000 196.000
Gadd til pengeinstitutter 2.147.359 5.669.973
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 6.250 35.405
Anden gadd 252.991 325.368
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 2.562.600 6.226.746
Gaddsforpligtelser i alt 8.296.069 7.172.140
Passiver i alt 9.070.146 15.256.972

6 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 6.253.363 6.378.363
Arets overfarte overskud eller underskud 0 494.859 494.859
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 6.748.222 6.873.222
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -6.099.145 -6.099.145
125.000 649.077 774.077
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Noter

2023 2022

1.  Personaleomkaostninger
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktarer, der i arsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansadtel sesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personal eudgifter i arsrapporten.

2. @vrigefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 539.765 270.606
539.765 270.606

3.  Andreanlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 276.600 276.600
Kostpris 31. december 2023 276.600 276.600
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -205.028 -149.708
Arets af skrivninger -36.613 -55.320
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -241.641 -205.028
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 34.959 71.572

4. Materielle anlasgsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. januar 2023 0 2.200.000
Tilgang i arets|gh 172.950 0
Afgangi dretslab 0 -2.200.000
Kostpris 31. december 2023 172.950 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 172.950 0
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 2023 9.455.258 5.629.611
Tilgang i arets|gh 525.450 3.825.646
Kostpris 31. december 2023 9.980.708 9.455.257
Regulering til dagsveardi 1. januar 2023 5.530.793 4.988.793
Aretsregulering til dagsvaardi -7.400.000 542.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -1.869.207 5.530.793
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 8.111.501 14.986.050

Sel skabets investeringsejendomme bestar af 25 boligejendomme beliggende i Kaas og Moseby.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveadi (ni-
veau 3 i dagsvaadihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveardi foretages for hver enkelt e endom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handel ser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaaet anvendt konsistent i mange &, indeholder falgende ho-
vedelementer:

Aktuel lgjeindtasgt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligehol del sesomkosthinger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

| Afkastprocent

= Bruttovaadi

+ Deposita og forudbetalt leje

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgdr parametre s&
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, 1€jeaftalernes |-
betid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsagninger for den opgjorte dagsvaardi er som falger:
31/12 2023
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 10,3%
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

6. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til redkreditinstitutter, 8.036 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2023 udger 8.112 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtel ser:
Selskabet har indgaet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pa
210 t.kr. Leasingkontrakterne har en restlgbetid pd 6 maneder og en samlet restleasingydelse pa
136 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Star Invest Holding ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsl ovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indehol der lgjeindtaggter samt eksterne omkostninger.

L gjeindtaggter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fadlesomkostninger og
indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Vareforbrug omfatter omkostninger til kab af révarer og hjadpematerialer med fradrag af rabatter. samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, |oka-
ler, tab pa debitorer og operationelle |easingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdel sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved af haandel se af gendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger samt tillaey og godtgarel ser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

M aterielle anlasgsaktiver
M aterielle anlaggsaktiver mélestil kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaardien fastsadtes pa anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaadien aktivets regnskabsmaessige vaardi, opharer af skrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaadien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linesare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaadier:

Brugstid Restvaadi
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Anvendt regnskabspraksis

Andre anlagg, driftsmateriel og inventar 35 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 & indregnes i anskaffel sesaret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandelse af materielle anlsggsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnesi resultatopgerel sen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlasgsaktiver under udferelse

Materielle anlaggsaktiver under udfarelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er fagdiggjort, overferes den samlede vaadi til den relevante post under materielle anlagysakti-
ver, og af skrives fraibrugtagningstidspunktet.

L easingkontrakter
Alle leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Y delser i forbindelse med operationel leasing

og evrige lgjeaftaler indregnes i resultatopgerel sen over kontraktens | gbetid. Selskabets samlede forplig-
tel se vedrarende operationelle leasingaftaler og |gjeaftaler oplyses under eventual poster.

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veadi af savel immaterielle som materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaadien er den hgjeste veadi af kapitalveadi og salgsvaardi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgares som nutidsvaardien af de forventede nettopengestramme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke laangere bestar.

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles efterfglgende ejendom for €jendom til en skennet dagsvaardi, der svarer il
det belgb, som den enkelte gjendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig
keber. Dagsvaadien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende gjendomme. Vaadien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgerelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaadireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtel ser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gedd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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