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@sterby Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 16-11-2022 - 31-12-2023 for
@sterby Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 16-11-2022 - 31-12-2023.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 01-07-2024

Direktion
Thomas Fyhring Niklas Keller Kalhgj
Direktor Direktgr
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@sterby Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i ejendomsinvestering og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 16-11-2022 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. 198.709, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 2.186.644, og en egenkapital pa kr. 449.944.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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@sterby Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for @sterby Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Da regnskabsaret 2022/23 er virksomhedens f@rste regnskabsar, er arsregnskabet med tilhgrende noter opstillet
uden sammenligningstal for aret fgr.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtaegter indregnes i resultatopgegrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi 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 gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi 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 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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjalpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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@sterby Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger

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

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i aret til ledelsen, det administrative
personale, kontoromkostninger og afskrivninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
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@sterby Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males 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 aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Anden geld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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@sterby Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

Note

2022/23
kr.

-74.039

0
425.569

351.530

-96.586

254.944

-56.235

198.709

198.709

198.709
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@sterby Ejendomme ApS

Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-10-

2023
Note kr.

4 2.179.455

2.179.455

2.179.455

5.002

5.002

2.187

7.189

2.186.644




@sterby Ejendomme ApS

Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
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Note

2023
kr.

40.000
210.000
198.709

448.709

56.235

56.235

1.631.775
24.357
768
24.800

1.681.700

1.681.700

2.186.644
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@sterby Ejendomme ApS

Noter

2022/23
1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede 2

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktgrer, der i arsregnskabslovens forstand vurderes ansat. |
selskabslovens forstand er der ikke tale om anszettelsesforhold, hvorfor der ikke er nogen personaleudgifter i
arsrapporten.

2. Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 96.586

96.586

3. Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat 56.235
56.235
2023

4. Investeringsejendomme
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 1.753.886
Kostpris ultimo 1.753.886
Arets reguleringer 425.569
Dagsvardireguleringer ultimo 425.569
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 2.179.455

Ejendommen indeholder to beboelseslejemal. Ejiendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,75%, som er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

2023
5. Virksomhedskapital
Arets tilgang 40.000
Saldo ultimo 40.000
6. Overkurs ved emission
Arets tilgang 210.000
Saldo ultimo 210.000
7. Overfort resultat
Arets tilgang 199.944
Saldo ultimo 199.944

-12 -

Penneo dokumentnggle: X6TE8-7ZPNY-MOB70-KTFU8-CCTZE-J6BFY



@sterby Ejendomme ApS
Noter

8. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.
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