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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for E/S @stervold 23 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 24. februar 2023

Direktion:

Claus Jespersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i E/S @stervold 23 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for E/S @stervold 23 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| 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 pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 24. februar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Busch Ole Jargensen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne46256 MNE-nr. mne19811
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccitiiiiiiiiiiinitineennennaenneens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT ..eittiiiiiitiiieiteieeitenitenneeneeanaenneens

Andre finansielle indtagter......c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Andre finansielle omkostninger........ccovvvviiiiiiiiiiiinnnnnn,

RESULTAT FOR SKAT ..cuiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieernnieeennneees
Skat af arets resUltat.....o.eveeeieiineineiieiieeineenneenneannes

ARETS RESULTAT ..ceuiiiniiiiiiieii et et eae e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

-_

2022
kr.

1.790.111
-222.496
1.567.615

5.416
-199.858

1.373.173
-302.098

1.071.075

1.071.075

1.071.075

2021
kr.

1.151.714

945.977

2.097.691

92.546
-263.533

1.926.704

-424.013

1.502.691

1.502.691

1.502.691
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiees

Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiitiiiiiieiiinieeieeneeaneens

AKTIVER ...

Note 2022

kr.

38.719.000
4  38.719.000

38.719.000

830.316
830.316

7.160

837.476

39.556.476

2021
kr.

38.500.000
38.500.000

38.500.000

91.563
91.563

54.964
146.527

38.646.527
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiciiiieiiaeeans
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Depositum og forudbetalt leje......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenn..
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.
Prioritetsgaeld......cccviiiiiiiiiiiiiiii i e e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinnennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder........coovviiiiiiiiieiiinnnnnennn.
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......cccvvvviieiiiiiiinnnnnn..
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e e e,
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiiiiiiennieineinnenneeanenes
PASSIVER......c.eeiiiiiiiiii e eere e e e eaneeenees

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

50.000
12.282.500

12.332.500

2.921.829

2.921.829

20.967.182
642.773
21.609.955

905.000
30.772
1.120.334
20.000
293.482
322.604
2.692.192

24.302.147

39.556.476

10

2021
kr.

50.000
11.211.425

11.261.425

2.913.213

2.913.213

21.852.078
660.950
22.513.028

905.000
208.737
600.485

0

159.381
85.258
1.958.861

24.471.889

38.646.527
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

11

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt

50.000 11.211.425 11.261.425

1.071.075 1.071.075

50.000 12.282.500 12.332.500
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 0 92.546
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 5.416 0
5.416 92.546
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 21.468 64.132
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnnne. 178.390 199.401
199.858 263.533
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 293.482 159.381
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 8.616 264.632
302.098 424.013
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022, ... ceiiiiiietttreiieeeereninneeeeeennneeeesesnnneessennneeseennns 25.515.019
LK== T - TP PP PP PP 441.496
Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 25.956.515
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiieeiiieiiineereeannnns, 12.984.981
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ov i, -222.496
Vardireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccvviiiiiiiiinnn, 12.762.485
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 38.719.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Bolig og erhverv

Dagsvaerdi 31. december 2022.....cceiieiiiiiiiiieeieiiiieteeeerneeeeeennnneessennnes 38.719.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........o..veviiuieieiininininiieiinennnes -222.496

12

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendommen, der er beliggende i Randers, er erhvervet i 2018 og er ombygget
vaesentligt i 2018-2021. Ejendommen indeholder savel erhvervslejemal som boliglejemal og
ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Ejendommens arlige gennemsnitlige driftsresultat udger 1.978 tkr fordelt med 500 tkr for
erhvervsdelen og 1.479 tkr for boligdelen. Den gennemsnitlige lejeindtaegt udger 1.277 kr pr
kvm for erhvervsdelen mens den for boligdelen udger 985 kr pr kvm.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,25% for bade boliglejemal og erhvervslejemal, som
er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. samt fordelingen mellem
erhverv og bolig.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 21.872.182 905.000 17.310.000 22.757.078
Depositum og forudbetalt leje................. 642.773 0 642.773 660.950

22.514.955 905.000 17.952.773 23.418.028

Eventualposter mv.

Haeftelse 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 REAL THOR
HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 22.264 tkr, er der stillet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 38.719 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut er udstedt skadeslgsbrev pa i alt 12.000 tkr. der giver
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger
38.719 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for E/S @stervold 23 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

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 pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende 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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



