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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for
Ejendomsselskabet @stergade ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at undlade at
lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024/25.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 9. oktober 2025
Direktion

Anders Hjortshg;j
direktar
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Jstergade ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Jstergade ApS for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 pa
grundlag af selskabets bogfgring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfart 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 praesentere arsregnskabet i overens-
stemmelse 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 vedrgrende integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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.

Aarhus C, den 9. oktober 2025
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Mads Meldgaard
statsautoriseret revisor
mne24826
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Ostergade ApS
Kantorparken 35
8240 Risskov

CVR-nr: 44 81 34 16

Regnskabsperiode: 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Stiftet: 1. juli 1974

Hjemstedskommune: Aarhus

Anders Hjortshgj

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Resultatopgerelse 1. juli 2024 - 30. juni 2025

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste for veerdiregulering 256.041 511.270
Veerdiregulering af investeringsaktiver 1.000.000 -3.718.300
Bruttofortjeneste efter veaerdiregulering 1.256.041 -3.207.030
Finansielle indteegter 3 27.384 33.008
Finansielle omkostninger -403.409 -328.704
Resultat for skat 880.016 -3.502.726
Skat af arets resultat 4 -193.631 770.600
Arets resultat 686.385 2.732.126

Resultatdisponering

(DKK) 2024/25 2023/24

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 686.385 -2.732.126
686.385 -2.732.126
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Balance 30. juni 2025

Aktiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Investeringsejendomme 9.500.000 8.500.000
Materielle anlaegsaktiver 5 9.500.000 8.500.000
Anlagsaktiver 9.500.000 8.500.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 674.664 876.463
Andre tilgodehavender 277.810 157.340
Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder 57.460 57.460
Tilgodehavender 1.009.934 1.091.263
Omsatningsaktiver 1.009.934 1.091.263
Aktiver 10.509.934 9.591.263
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Balance 30. juni 2025

Passiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Selskabskapital 2.300.000 2.300.000
Overfort resultat 1.716.291 1.029.906
Egenkapital 4.016.291 3.329.906
Henseettelse til udskudt skat 852.272 658.641
Hensatte forpligtelser 852.272 658.641
Geeld til realkreditinstitutter 5.178.000 5.106.204
Deposita 291.512 184.758
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 5.469.512 5.290.962
Geeld til realkreditinstitutter 6 0 165.389
Kreditinstitutter 30.635 35.109
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 52.062 90.535
Anden geeld 89.162 20.721
Kortfristede gaeldsforpligtelser 171.859 311.754
Galdsforpligtelser 5.641.371 5.602.716
Passiver 10.509.934 9.591.263

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

0 NN =

Anvendt regnskabspraksis
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Egenkapitalopgorelse

(DKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. juli 2.300.000 1.029.906 3.329.906
Arets resultat 0 686.385 686.385
Egenkapital 30. juni 2.300.000 1.716.291 4.016.291
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Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom samt anden hermed beslaegtet virksomhed.

2. Medarbejderforhold

2024/25 2023/24
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. Finansielle indtaegter
(DKK) 2024/25 2023/24
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 24174 31.188
Andre finansielle indtaegter 3.210 1.820
27.384 33.008
4. Skat af arets resultat
(DKK) 2024/25 2023/24
Arets aktuelle skat 0 -57.460
Arets udskudte skat 193.631 671.399
Regulering af skat vedrarende tidligere ar 0 41.741
193.631 -770.600
5. Aktiver der males til dagsveerdi
~ Investerings-
(DKK) ejendomme
Kostpris 1. juli 10.872.209
Kostpris 30. juni 10.872.209
Veerdireguleringer 1. juli -2.372.209
Arets vaerdireguleringer 1.000.000
Veerdireguleringer 30. juni -1.372.209
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 9.500.000
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsverdi (fortsat)

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ejendommene er beliggende centralt i Grena. Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved
anvendelse af anerkendte vaerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for investeringsejendommene beliggende i Grena er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

(DKK) 2024/25
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 3.000.000
Veerdiregulering, resultatopggrelse 0
Budgetterede lejeindtaegter 365.900
Budgetterede driftsomkostninger 71.400
Gennemsnitligt afkastkrav 9,82%

Folsomhed ved opgegrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
For investeringsejendomme malt efter den afkastbaserede model er der opgjort et afkastkrav pa 9,82%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veaerdi af investeringsejendomme
i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

AEndringer i -0,25% Basis 0,25%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 9,57 9,82 10,07
Dagsveerdi 3.078.000 3.000.000 2.926.000
AEndring i dagsveerdi 78.000 0 -74.000

Selskabets ejendomsportefalje bestar ogsa af en investeringsejendom i Hasselager, som beror pa uvildig
meeglervurdering samt indikative bud pa kgbspris. Ejendommen er pr. 30. juni 2025 veerdiansat til TDKK 6.500 (30. juni
2024: TDKK 5.500)
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Noter til arsregnskabet

6. Langfristede geldsforpligtelser

(DKK)

2024/25

2023/24

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under

langfristede geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 5.178.000 4.444.648

Mellem 1 og 5 ar 0 661.556

Langfristet del 5.178.000 5.106.204

Inden for 1 ar 0 165.389
5.178.000 5.271.593

Deposita

Efter 5 ar 0 0

Mellem 1 og 5 ar 291.512 184.758

Langfristet del 291.512 184.758

Inden for 1 ar 0 0

291.512 184.758

7. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veaerdi pa 9.500.000 8.500.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for
skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Anders Hjortshgj Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,
royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre, at selskabets

heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @stergade ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024/25 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer 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 tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatop-
garelsen.

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 vaerdi kan males palideligt.

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

Resultatopggarelse

Lejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopgarelsen, hvis indteegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget. Huslejeindtsegter indregnes eksklusive moms.

Direkte omkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og vedligeholdelse,
forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med udlejning af eiendomme som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opggres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af lejeindtaegter, direkte
omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med Anders Hjortshgj Holding ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen
for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen,
herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og underleverandarer indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfarelsen af ejendomme indregnes i kostprisen i
opferelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uafhaengige
vilkér pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsveerdien af visse investeringsejendomme er pr. 30. juni 2025 vurderet af det uafhaengige valuarfirma Newsec
Advisory.

De anvendte skan er baseret pa historiske 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 indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere
vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 30. juni 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det
kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens
dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket normalt udger
nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, méales 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.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende,
nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat, som faglge af aendringer i skattesatser,
indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i
egenkapitalen.

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. Tillaeg og godtgarelse
under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

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

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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