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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens veesentligste aktiviteter har veeret at eje og udleje fast ejendom.

Vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for
Ejendomsselskabet Stjernehjulet 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 2022 - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 13. juli 2023

Direktion

Henrik Sparup
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2022, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. 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. de-
cember 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 revisi-
onspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet'. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfeerd (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 ngd-
vendig 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 grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig 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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge 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 treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o 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 tilstraekkeligt og egnet il at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet, fortsat

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan 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 veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, 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 lzengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse 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 il
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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingar, den 13. juli 2023
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingear - CVR nummer 33 24 17 63

Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor
mne32274
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stiernehjulet ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Herudover har ledelsen valgt at fglge visse af reglerne fra regnskabsklasse C.

Uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méales 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 eventuelle afdrag
samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.
Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes veerdireguleringerne direkte pa
egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgo-
dehavendets eller geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostnin-
ger.

Anlzegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjenesten
Bruttofortjenesten indeholder arets nettoomsaetning samt fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning ved huslejeindtaegter indregnes og periodiseret i henhold til indgaede lejekontrakter. Indteeg-
terne indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i frem-
med valuta, amortisering af realkreditian samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Udbytte
fra kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Sparup Holding ApS fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles pa savel overskud- som underskudsgivende
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaes-
sige underskud).

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og méles efterfglgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindteegter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes saedvanlige
driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.
Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den lg-

bende maling til dagsveerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Veerdiregulering af ejendomme’.
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab Sparup Holding ApS. Selskabsskat indregnes i balancen un-
der 'Skyldig selskabsskat' eller 'Tilgodehavende selskabsskat'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse
af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt 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 inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af zn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Note

Resultatopgerelse 1. januar 2022 - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Overfart til overfart resultat

Disponeret

2022 2020/21
824.447 157.691
744.700 92.396

1.569.147 250.087
611.761 0
370.446 234.574

1.810.462 15.513
398.281 4.290

1.412.181 11.223

0 0
1.412.181 11.223
1.412.181 11.223
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Note

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlzgsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

2022 2020/21
12.144.700 11.400.000
12.144.700 11.400.000
12.144.700 11.400.000
3.797.987 613.000
3.797.987 613.000
3.797.987 613.000
15.942.687 12.013.000
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Balance 31. december 2022

Passiver
Note 2022 2020/21
Selskabskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 1.783.404 371.223
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital 1.823.404 411.223
Henseettelser til udskudt skat 344.540 4.290
Hensatte forpligtelser 344.540 4.290
6  Anden langfristet geeld 2.003.000 0
6 Langfristet del af kreditinstitutter i gvrigt 6.899.664 6.109.029
Langfristet gaeld 8.902.664 6.109.029
Geeld til pengeinstitutter 245.286 354.887
6 Kortfristet del af kreditinstitutter i gvrigt 268.267 329.675
Skyldig selskabsskat 67.166 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.407.415 4.221.550
Anden geeld 883.945 582.346
Kortfristet gaeld 4.872.079 5.488.458
Gald i alt 13.774.743 11.597.487
Passiver i alt 15.942.687 12.013.000

7 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Egenkapital 20. november 2020
Overkurs

Udbetalt udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapital 1. januar 2022
Overkurs

Udbetalt udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapitalopgarelse
Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt
40.000 0 0 40.000
0 360.000 0 360.000
0 0 0 0
0 11.223 0 11.223
40.000 371.223 0 411.223
Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt
40.000 371.223 0 411.223
0 0 0 0
0 0 0 0
0 1.412.181 0 1.412.181
40.000 1.783.404 0 1.823.404
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Personaleomkostninger

Noter til arsregnskabet

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte ud over direktionen.

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
Sambeskatning tidligere ar

Andring i henseettelse til udskudt skat

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 2022

Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022

Arets vaerdiregulering

Opskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmassig vardi 31. december 2022

2022 2020/21
611.761 0
611.761 0
370.446 234.574
370.446 234.574

67.166 0
-9.135 0
340.250 4.290
398.281 4.290
11.307.604 0
0 11.307.604

0 0
11.307.604 11.307.604
92.396 0
744.700 92.396
837.096 92.396
12.144.700 11.400.000
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Noter til arsregnskabet

2022 2020/21
Investeringsejendomme, fortsat
Dagsvardi beregning t.kr. t.kr.
Normaliseret driftsresultat ved 12 maneders ejerskab af
ejendomme som indgar i balancen ved arets udgang 850 837
Resultat til beregning af dagsvaerdi 850 837
Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 7,00 7,34
Dagsveerdi 12.145 11.400

Et @endret afkastkrav pavirker dog dagsveerdien veesentligt og kan illustreres ved, at en a&ndring af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil pavirke den samlede dagsveerdi, med falgende belab.

Afkastprocent forages med 0,25% -419
Afkastprocent formindskes med 0,25% 450

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastsbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder ejendommens fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er opgjort pa grundlag af eksisterende
lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Afkastkrav er baseret pa
indhentede statistikker.

Selskabet ejer en ejendom, der anvendes til erhverv. Ejendommen males til dagsveerdi
ud fra en afkastbaseret model. | beregningen er anvendt et afkastkrav pa 7 - 7,5 %.

Arets urealiserede gevinst pa investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgerelsen udger t.kr.
745. Arets urealiserede tab pa investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgerelsen udger t.kr.
0.

Kreditinstitutter i gvrigt

Forfald efter 5 ar 5.739.385 4.779.662
Forfald 1-5 ar 3.163.279 1.329.367
Forfald inden 1 ar 268.267 329.675

9.170.931 6.438.704
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Ejendomsselskabet Stjernehjulet ApS

Noter til arsregnskabet

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev pa t.kr. 9.574 med pant i grunde og bygninger
med en bogfart veerdi t.kr. 12.145.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med selskabet Sparup Holding ApS som administrationsselskab samt med
gvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede
selskaber i koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.
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