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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for @stergade 6, Aabybro ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aabybro, den 15. februar 2024

Direktion:

Tom Sandahl Jakobsen Ronnie Stern Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i @stergade 6, Aabybro ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for @stergade 6, Aabybro ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 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.

Aabybro, den 15. februar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Bang
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne46608
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal bestar i investering og udvikling af ejendomsprojekter samt dermed efter
direktionens skon beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet dagsvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav aendres, eller investerings-
ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommes vaerdi tilsvarende andre sig. Der hersker ikke
fuld viden eller sikkerhed ved indregning og maling til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige skon
udtrykker det mest sandsynlige skonomiske forlgb, baseret pa de oplysninger der er til radighed for
arsrapportens udarbejdelse.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgarelse for 2022/23 udviser et underskud pa 2.169 tkr. mod et underskud pa
106 tkr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2023 udviser en egenkapital pa 623 tkr.

Selskabet er afhaengig af moderselskabets fortsatte finansielle stgtte, og moderselskabet har i
regnskabsaret givet 2.000 tkr. i tilskud.

Moderselskabet har endvidere bekraeftet udelukkende at ville kraeve sit tilgodehavende pa 5.431 tkr.
tilbagebetalt i takt med, at selskabet har likviditet til det.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiiiniiiiiiiiiiiiiiiieniieeeeaens
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.................
DRIFTSRESULTAT....uuiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiciinens
Andre finansielle omKkostninger........ccovviiiiiiiiiiiiiiienanns

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiieeenneeeenneees
SKat af Arets FeSUILAL. .. eueene ettt eeeeneeeeeeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...cvuniiiieiiieeiineeiineeiieerineenineennnennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022/23
kr.

297.718

-2.100.491

-1.802.773

—_

847
2 -979.373

-2.781.299

3 611.887

-2.169.412

-2.169.412

-2.169.412

2021/22
kr.

-133.646

216.694

83.048

0
-219.258

-136.210

29.967

-106.243

-106.243

-106.243
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme

Mat. anlaegsaktiver under udferelse og forudbet....................

Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER........cccceueene.

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat.
Tilgodehavender....................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........oooiiii,

Note 2023
kr.

19.226.207
0
4 19.226.207

19.226.207
41.227
81.847

277.189
0
379.950
780.213
0
780.213

20.006.420

2022
kr.

3.522.306
12.907.138
16.429.444

16.429.444
210.325

0

0

1.521.182

0
1.731.507
377.633
2.109.140

18.538.584
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens

EGENKAPITAL ...

Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.,
Andre hensatte forpligtelser......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnns

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiinininenes

Geeld til realkreditinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns
DT ]0 1 L - PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiienann,
Geeld til kapitalinteresser..oovveiereiriiiriiieiirenneeeeneeaenas
Selskabsskat,..ovueiereiireiiiii i e e
ANden @ald...coinniiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........cccooviiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og
maling/going concern

Medarbejderforhold

Note 2023
kr.

50.000
573.217

623.217

0
150.000

150.000

9.995.357
543.000
5 10.538.357

345.458
2.274.593
66.362
5.431.039
508.418

0

68.976
8.694.846

19.233.203

20.006.420

2022
kr.

50.000
742.629

792.629

55.301
0

55.301

0
554.000
554.000

0

8.232.864
1.955.116
6.860.288

0

88.386

0
17.136.654

17.690.654

18.538.584
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. oktober 2022 .....cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Overfarsler
KoNCEerNtilsSKUd. .ooveeeiiiiiiii ittt ettt et eeeeeeeeeenn,

Egenkapital 30. september 2023.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiii

Der er i regnskabsaret modtaget koncerntilskud pa 2.000 tkr.

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 742.629

-2.169.412

2.000.000

50.000 573.217

10

| alt

792.629

-2.169.412

2.000.000

623.217
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NOTER
2022/23
kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 847
847
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 359.312
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 620.061
979.373
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -279.397
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -332.490
-611.887
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. oktober 2022.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiniiereineeeennnenen. 3.305.614
(017 o - Y= PP 17.802.722
LI 1T Lo T~ PP 1.668
Kostpris 30. september 2023..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiniennenn, 21.110.004
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2022................... 216.694
Arets vaerdireguleringer........ouvuie i, -2.100.491
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2023........... -1.883.797
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023..................... 19.226.207

2021/22
kr.

178.236
41.022

219.258

-99.518
69.551

-29.967

Mat.
anlaegsaktiver
under udferelse
og forudbet.

12.907.136
-17.802.722
4.895.586

0

0
0
0

0

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

folgende belab:

Dagsvaerdi 30. september 2023. ... ..iiiiiiiiiiiiiiiieiie et reirererteaenaeeaaaas
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuveviniuiiniiiinieineieneenenees

Erhverv

19.226.207
2.100.491

Selskabets investeringsejendomme, beliggende i Aabybro, bestar af 3 erhvervslejemal.

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Investeringsejendommene er indregnet til dagsvaerdi, som fastsattes ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Veaerdien opggres pa baggrund af investerings-
ejendommenes forventede driftsafkast og en individuel fastsat afkastsats.

Det gennemsnitlige driftsafkast for kommende ar vurderes at udggre 1.170 tkr., hvilket bygger
pa den leje, som selskabet forventer at realisere. Der er hertil foretaget sken pa
vedligeholdelses- samt arlige driftsomkostninger.

Den anvendte afkastsats til beregningen er fastlagt pa 6,00-6,50 %. Den er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed og ejendommenes stand.

| den udstraekning markedsrenter, afkastkrav elle ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansattelse af ejendommene. En forhgjelse af afkastkravet pa
0,25 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 759 tkr., og en tilsvarende reduktion af
afkastkravet pa 0,25 %-point vil forage den samlede dagsvaerdi med 824 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2023 Afdrag Restgaeld 30/9 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 10.340.815 345.458 8.525.258 0
DEPOSIta . ceeeiieeiriiieiriiirineeeereraaeenas 543.000 0 0 554.000

10.883.815  345.458 8.525.258 554.000

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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
Ejendomsudvikling Nord A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for realkreditinstitutter pa nom. 10.341 tkr., er der
givet pant i investeringsejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2023
udger 19.226 tkr.

Til sikkerhed for virksomhedens mellemvaerende med banken er der udstedt ejerpantebrev pa
nom. 2.542 tkr. med sikkerhed i investeringsejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
30. september 2023 udger 19.226 tkr.

12

Note
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NOTER

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og maling/going concern
Investeringsejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet dagsvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter aendrer sig, en investors rentekrav andres, eller investe-
ringsejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommes vaerdi tilsvarende andre sig.
Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved indregning og maling til dagsvaerdi, men det
regnskabsmaessige skeon udtrykker det mest sandsynlige gkonomiske forlgb, baseret pa de
oplysninger der er til radighed for arsrapportens udarbejdelse.

2022/23 2021/22

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

Seerlige poster
Selskabet har i regnskabsaret modtaget tilskud fra moderselskabet Ejendomsudvikling Nord
A/S pa 2.000 tkr. Tilskuddet er indregnet direkte pa egenkapitalen.

2022/23 2021/22
kr. kr.
KoncerntilsSkud. ... eeeaes 2.000.000 0

2.000.000 0

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @stergade 6, Aabybro ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Selskabets omsaetning omfatter arets huslejeindtaegter fra investeringsejendomme, der periodiseres og
indtaegtsferes i henhold til indgaede kontrakter.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendomme samt gvrige administra-
tionsomkostninger, herunder omkostninger til salg, administration, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

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 henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, omstruktureringer mv.
samt udskudt skat.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden pa 1-5
ar. De hensatte forpligtelser males og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbejder.

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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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 resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



