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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Stegenborg Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 29. juni 2024
Direktion

Mads Stegenborg Larsen
direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Stegenborg Invest ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Stegenborg Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023

pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten 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.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Roskilde, den 29. juni 2024

Boreco
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 07 49 81

Simon Daniel Elvemand
statsautoriseret revisor
mne45890
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Stegenborg Invest ApS
C/O Mads Stegenborg Larsen

Sgveenget 9

4600 Kgge

CVR-nr.: 39808595
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 21. august 2018
Regnskabsar: 5. regnskabsar

Hjemsted: Kage

Mads Stegenborg Larsen, direktgr

Boreco

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Vindingevej 10

4000 Roskilde



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at drive investeringsvirksomhed samt andre dermedefter direktionens skan
besleegtede formal.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i &rsrapporten, bortset fra de i arsrapportens
note 1 beskrevne forhold, hvortil der henvises.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2023 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 269.011, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 987.140.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stegenborg Invest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virksomhe-
der med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.
Nettoomsatning
Indteegter fra udlejning, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet

sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomseetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtagter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lanrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgar i nettoomseetningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver indeholder arets af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabs-
meessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgarer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgearelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat
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Note 2023 2022
DKK DKK
389.936 285.303
2 -28.977 -17.239
360.959 268.064
-27.176 -34.136
333.783 233.928
4 -17.560 -670.182
316.223 -436.254
5 -586.973 -258.046
-270.750 -694.300
1.739 -13.691
-269.011 -707.991
-269.011 -707.991
-269.011 -707.991




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2023 2022
DKK DKK
6 11.700.000 11.050.000
7 0 89.576
11.700.000 11.139.576
11.700.000 11.139.576
57.214 0
106 0
57.320 0
0 281
57.320 281
11.757.320 11.139.857
10



Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Banker
Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Oplysning om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2023 2022
DKK DKK

60.000 60.000

927.140 1.196.151

987.140 1.256.151

8.633.567 8.054.717

0 150.000

8 8.633.567 8.204.717

8 258.720 190.920

201.287 0

436.774 341.472

876.166 935.012

363.666 211.585

2.136.613 1.678.989

10.770.180 9.883.706

11.757.320 11.139.857
1
3
9

11



Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital ~ Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 60.000 1.196.151 1.256.151
Arets resultat 0 -269.011 -269.011
Egenkapital 31. december 2023 60.000 927.140 987.140
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 31. december 2023 er fastlagt af selskabets ledelse
opgjort efter normalindtjeningsmodellen.

Seerlige risici: Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af usikkerhed pa
ejendoms- og finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold
over en arraekke, hvorfor det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes, i savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af
ejendommenes dagsveerdi.

2023 2022
DKK DKK
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 28.977 17.066
Andre personaleomkostninger 0 173
28.977 17.239
Antal heltidsbeskeeftigede personer i gennemsnit 1 1
2023
DKK
3 Oplysning om dagsveaerdi
Investeringsejendomme
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, primo 11.050.000
AEndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen -17.560
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 11.170.000

/Andringer af dagsveerdi, indregnet i resultatopggrlesen bestar af regulering af ejendomsveerdien pa
t.kr.18.
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Noter

4 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-

forbedringer

Vardiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023
Veerdireguleringer 1. januar 2023
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023
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2023 2022

DKK DKK
-17.560 -670.182
-17.560 -670.182
-17.560 -670.182
574.524 258.046
12.449 0
586.973 258.046

Investeringsejen-
domme

10.568.535
667.560

11.236.095

481.465
-17.560

463.905

11.700.000

14



Noter

6 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme males til dagsveerdi.

Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa afkastbaserede veerdiansaettelsesmodeller. Ledelsen
anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af
regnskabsmaessige skgn medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og
realistiske. Ledelsen revurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i
dagsveerdien.

De vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst
nedenfor:

Afkastkrav er individuelt fastsat til mellem 4,75% - 5,75 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan
opgares til 5,25%.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 4,75-5,75%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeares til 5,25%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

-0,50% Basis 0,50 %
Andringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,75 5,25 5,75
Dagsveerdi 12.931.000 11.700.000 10.682.000
AEndring i dagsveerdi 1.231.000 0 -1.018.000

boreco N} "



Noter

7 Materielle anlaagsaktiver

Andre anlaeg, drifts-
materiel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 124.875
Afgang i arets lgb -124.875
Kostpris 31. december 2023 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 35.299
Arets afskrivninger 27.176
Tilbagefgrte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver -62.475
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 0
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31.
1. januar december Afdrag Restgeeld
2023 2023 neeste ar efter 5 ar
Banker 8.245.637 8.892.287 258.720 7.598.687
Anden geeld 150.000 0 0 0
8.395.637 8.892.287 258.720 7.598.687
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for al geeld til banken er der givet pant i investeringsejendomme.
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