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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Ejendomsselskabet @sterbro 3-7 P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hillered, den 28.06.2024

Direktion

Mads Halgaard Madsen
direkter

Bestyrelse

Morten Kaas Vinther Mads Halgaard Madsen
formand

Louise Regitze Halgaard Gotfredsen Jeannette Vinther
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet @sterbro 3-7 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterbro 3-7 P/S for regnskabséret 01.01.2023 - 31.12.2023
, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 neermere 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 geeldende 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende 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 gere 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig 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 sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 den gverste ledelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 28.06.2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Carge Andersen Niels Froland Johansen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34499 MNE-nr. mne50624
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, udvikle, udleje og administrere ejendommen beliggende @sterbro 3-
7, 5000 Odense C.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arsrapporten udviser et underskud pé 13.536 t.kr., som i al vaesentlighed kan henfgres til negativ
dagsveerdiregulering af selskabets investeringsejendomme.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkrav er fastsat, sa de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet
med fastsaettelsen afkastkravene, jf. omtale herom i regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



Ejendomsselskabet @sterbro 3-7 P/S | Resultatopggrelse for 2023 8
2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 4.520.919 5.390.922
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (15.271.600) (3.090.260)
Personaleomkostninger 1 (201.556) (312.491)
Af- og nedskrivninger 2 (4.706) (10.601)
Driftsresultat (10.956.943) 1.977.570
Andre finansielle indtaegter 36.673 13.693
Andre finansielle omkostninger (2.615.262) (1.838.332)
Arets resultat (13.535.532) 152.931
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (13.535.532) 152.931
Resultatdisponering (13.535.532) 152.931
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 140.574.000 155.752.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 4,706
Materielle aktiver 3 140.574.000 155.756.706
Deposita 49.500 49.500
Finansielle aktiver 49.500 49.500
Anlaegsaktiver 140.623.500 155.806.206
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 3.076.827
Andre tilgodehavender 8.282 130.504
Periodeafgraensningsposter 0 2.273
Tilgodehavender 8.282 3.209.604
Likvide beholdninger 1.903.590 1.063.526
Omsatningsaktiver 1.911.872 4.273.130
Aktiver 142.535.372 160.079.336
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfegrt overskud eller underskud 80.529.140 94.064.672
Egenkapital 80.929.140 94.464.672
Geeld til realkreditinstitutter 40.037.889 54.757.773
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 40.037.889 54.757.773
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 1.029.274 1.246.575
Deposita 3.103.332 3.142.500
Modtagne forudbetalinger fra kunder 335.104 237.938
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 391.600 413.647
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.538.039 4.774.164
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 350.016 246.446
Anden geeld 820.978 795.621
Kortfristede gaeldsforpligtelser 21.568.343 10.856.891
Galdsforpligtelser 61.606.232 65.614.664
Passiver 142.535.372 160.079.336
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 400.000 94.064.672 94.464.672
Arets resultat 0  (13.535.532)  (13.535.532)
Egenkapital ultimo 400.000 80.529.140 80.929.140
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Noter
1 Personaleomkostninger
2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 158.027 266.872
Pensioner 12.843 12.843
Andre omkostninger til social sikring 30.686 29.863
Andre personaleomkostninger 0 2913
201.556 312.491
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 1
2 Af- og nedskrivninger
2023 2022
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 4.706 10.601
4.706 10.601

3 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 138.545.567 53.004
Tilgange 93.600 0
Kostpris ultimo 138.639.167 53.004
Af- og nedskrivninger primo 0 (48.298)
Arets afskrivninger 0 (4.706)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (53.004)
Dagsveerdireguleringer primo 17.206.433 0
Arets dagsveerdireguleringer (15.271.600) 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 1.934.833 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 140.574.000 0

Selskabets investeringsejendomme bestar af @sterbro 3-7 i Odense, hvoraf nr. 3-5 er kontorejendomme

(7.892 m2), mens nr. 7 er boligejendom (2.876 m2).

Dagsveerdi for boligejendom

Boligejendommens dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsemodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af ejendommens driftsafskast og et individuelt fastsat afkastningsgrad. Beregningen

er udarbejdet i overensstemmelse med de af Dansk Ejendomsmaelgerforening udmeldte standarder.
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Der er i beregningen fastsat et forrentningskrav pa 4,25 % (2022; 4,0 %), hvilket er fastsat pa baggrund af
ejendomsmarkedet i Odense pa balancedagen, hvor der ogsé er taget hejde for ejendomstypen samt bygningens
beliggenhed i Odense. Den arlige lejeindtaegt er fast til 3.762 t.kr. samt driftsomkostninger pa 750 t.kr., hvorved
der er regnet med et driftsafkast pa 1.021,31 kr. pr. m2. Der regnes ikke med tomgang i boligejendommen, som
folge af de kontrakter selskabet har indgdet med lejere.

Zndring i afkastprocent Procent -1,0% -0,5% 0,0% 0,5% 1,00
Afkastprocent Procent 3,250 3,754 4,250 4,775 5,250
Endring i markedsvaerdi Dkk t.kr. 26,661 12,975 - (5.263) (11.548)
Markedsveerdi Dk t.kr, 05,773 82,091 69.112 63.849 57.464
Vesrdi pr. m2 Dk 33.3M 28.543 24,031 22.2M 19.981

Dagsveerdi for kontorejendom

Kontorejendommen indeholder 4 lejemal, hvoraf det ene lejemal (58 % af de arlige lejeindtaegter) er uopsigelig i
en periode pa 5 ar. Ejendommens dagsvardi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel,
hvor veerdien opgeres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningsgrad.
Beregningen er udarbejdet i overensstemmelse med de af Dansk Ejendomsmaeglerforening udmeldte

standarder.

ZEndring i afkastprocent Procent -1,0% -0,5% 0,0% 0,5% 1,0%
Afkastprocent Procent 475% 5,250% 5,750 6,2504 6,7504
AEndring i markedsveaerdi Dkk t.kr. 31.068 21.106 - 5,492 (442)
Markedsveerdi Dk t.kr, 04,835 84,273 63.167 68.659 B2.725
Vezrdi pr. m2 Dkk 12,017 10,678 8.004 8.700 7.848

Der er i beregningen fastsat et forrentningskrav pa 5,75 % (2022; 5,25 %), hvilket er fastsat pa baggrund af
ejendomsmarkedet i Odense pa balancedagen, hvor der ogsa er taget hejde for ejendomstypen samt bygningens
beliggenhed i Odense. Den arlige lejeindtaegt er fast til 5.012 t.kr. samt driftsomkostninger pa 1.130 t.kr., hvorved

der er regnet med et driftsafkast pa 460,23 kr. pr. m2. Der er regnet med en begranset tomgang i
kontorejendommen.

Ovennavnte belgb er uden fastsat vaerdi af byggeret pa 8,2 mio. kr. (2022: 8,2 mio. kr.) Samlet byggeretter
udger 4.300 m2, hvoraf en reel udnyttelse vurderes at omfatte 3.550 m2 for begge matrikler. Byggeretterne er
saledes malt til en gennemsnitlig pris pr. byggeret til 2.310 kr.
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4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.029.274 1.246.575 40.037.889 32.076.359

1.029.274 1.246.575 40.037.889 32.076.359

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanlaeg og maskiner,

der hgrer til elendommen.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 140.574 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen vedregrer huslejeindtegter, som er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegterne.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedregrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen
mv.

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
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afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for ldnoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



