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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendomsselskabet @sterbyvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten 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.

Arsrapporten er ikke revideret, og vi erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 4. april 2023

Direktionen
Henrik Rosengren Bent Hedegaard Moeskjzer Henning Moeskjeer

Sgren Brgdsgaard
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet @sterbyvej ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterbyvej ApS for regnskabsaret 2022 pa grundlag af selskabets
bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

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

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

Herning, den 4. april 2023
Vistisen & Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Jakob Korshgj, MNE-nr. 34484
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktionen

Revisor

Vistisen

Ejendomsselskabet @sterbyvej ApS

Ngrregade 44, 1.
7400 Herning

CVR-nr.:

Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsar:

Henrik Rosengren

Bent Hedegaard Moeskjaer
Henning Moeskjaer

Sgren Brgdsgaard

Vistisen & Lunde

40 35 46 97

15. marts 2019

Herning

1. januar til 31. december

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Guldborgvej 1
7400 Herning

Lunde
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Beretning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar primaert bestaet i investering i samt udlejning af ejendomme til
beboelse.

Udviklingen i regnskabsaret
Regnskabsaret blev tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primeer drift

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Der foreslas fordelt saledes:

Overfgrt resultat

Vistisen+Lunde

2022 2021

Note DKK DKK
1.241.802 1.244.258

0 551.181

1.241.802 1.795.439

-175.583 -226.359
1.066.219 1.569.080

1 -236.696 -339.757
829.523 1.229.323

829.523 1.229.323

829.523 1.229.323
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Passiver

Anpartskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser, forfalder inden for 1 ar
Modtaget forudbetaling fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Vistisen

Lunde

2022 2021

Note DKK DKK
26.500.000 26.500.000

2 26.500.000 26.500.000
26.500.000 26.500.000

21.598 0

21.598 0

263.032 143.869

284.630 143.869
26.784.630 26.643.869

50.000 50.000

4.435.006 3.605.483
4.485.006 3.655.483

3 786.922 786.730
786.922 786.730
18.220.000 18.980.000
1.815.549 1.771.267

4 20.035.549 20.751.267
760.000 760.000

27.190 8.812

51.188 51.880

236.504 224.950

402.271 404.747

1.477.153 1.450.389
21.512.702 22.201.656
26.784.630 26.643.869
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Egenkapital 1. januar - 31. december

Egenkapital pr. 1.januar
Arets resultat

Egenkapital pr. 31. december

Vistisen

Lunde

Overfgrt
Anpartskapital resultat I alt
50.000 3.605.483 3.655.483
0 829.523 829.523

50.000 4.435.006

4.485.006
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Noter til arsrapporten

1 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

2 Materielle anleegsaktiver

Dagsveerdi pr. 31. december

Arets aendringer af dagsvaerdien

3 Hensaettelse til udskudt skat

Vistisen+Lunde

2022 2021
DKK DKK
236.504 224.950
192 114.807
236.696 339.757

Investerings-
ejendomme

26.500.000

Udskudt skat vedrgrer for indevaerende regnskabsar anlaegsaktiver og geeldsforpligtelser.

4 Llangfristede galdsforpligtelser

Heraf forfalder DKK 15.180.000 til betaling mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa ialt DKK 20.500.000, der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december udggr DKK 26.500.000. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for

engagement med kreditinstitutter.
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @sterbyvej ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over Igbetiden.

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

Nettoomsatning
Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til eiendomsforsikring, ejendomsskatter, renovation, veldigeholdelse mv.
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Regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter og laneomkostninger samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
egenkapitaltransaktioner.

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestdr af beboelsesejendomme beliggende i Tjgrring. Ejendommene er faerdigopfert i
slutningen af 2020.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dagsveerdi. Kostpris
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug. Herudover indregnes finansieringsomkostninger der direkte kan henfgres til opfgrelse af
investeringsejendomme.

Malingen til dagsveerdi sker pa baggrund af en afkastbaseret model med udgangspunkt i en tidligere foretaget ekstern
vurdering, hvor der ligeledes er anvendt en afkastbaseret model ud fra normalindtjeningen.

Som afkastkrav er anvendt 4,75%.

Ved opggrelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved fuldudlejning af ejendommene.
Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi
korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betyning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser hvorledes malingen af ejendomsportefglijen pavirkes, nar afkastsatserne aendres i
henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Z&ndring £ndret veerdi

afkastkrav (TDKK)
Stigning i afkastkrav 0,25% -1.325
Reduktion i afkastkrav -0,25% 1.472
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket her svarer til
palydende veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en
individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

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. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa grundlag af
arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle galdsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og |an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

Modtaget forudbetaling fra kunder

Modtagne forudbetalinger vedrgrer forudbetalinger fra lejere vedrgrende lejeindtzegter i efterfglgende perioder.
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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  2023-04-11 06:30:58 UTC   Penneo system             85.81.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                                                   
  2023-04-11 06:32:34 UTC   Henning Moeskjær          85.81.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2023-04-11 06:32:35 UTC   Penneo system             85.81.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                                                   
  2023-04-11 06:32:42 UTC   Henning Moeskjær          85.81.xxx.xxx     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, direktør, direktør, direktør                                              
  2023-04-11 06:32:44 UTC   Susanne Svendsen          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Jakob Korshøj" at "jsk@vistisenlunde.dk"                                                             
  2023-04-11 13:57:44 UTC   Jakob Korshøj             92.246.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2023-04-11 13:57:56 UTC   Penneo system             92.246.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                   
  2023-04-11 13:57:58 UTC   Penneo system             92.246.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                   
  2023-04-11 13:59:38 UTC   Jakob Korshøj             92.246.xxx.xxx    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor  
  2023-04-11 13:59:39 UTC   Susanne Svendsen          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Henrik Rosengren" at "hr@boligcon.dk"                                                                
  2023-04-11 14:32:14 UTC   Henrik Rosengren          104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                        
  2023-04-12 08:13:30 UTC   Henrik Rosengren          85.81.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2023-04-12 08:13:40 UTC   Penneo system             85.81.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                                                   
  2023-04-12 08:14:44 UTC   Penneo system             85.81.xxx.xxx     The document signing process was completed                                                                                                
  2023-04-12 08:14:45 UTC   Henrik Rosengren          85.81.xxx.xxx     The signer signed the document as dirigent, dirigent                                                                                      
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